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INTRODUCCION

El presente trabajo es un proyecto de desarrollo e investigacion practico, que forma parte
de los requisitos académicos para optar a la Especialidad en Derecho Notarial y Registral, que
imparte la Universidad Internacional de las Américas (UIA). Siendo asi, el proyecto estd
orientado a sefialar, desarrollar y aplicar los conocimientos, procedimientos y técnicas
implicadas en los procesos notariales y registrales, que podrian utilizarse en los diferentes
negocios y eventuales contratos resultantes, para su formalizacién, todo ello debidamente

fundamentado en la normativa vigente que regula la actividad contractual en nuestro pais,

Aunque se trata, como ha quedado dicho, de un ejercicio de naturaleza practica, este exige,
a la vez, la utilizacion de los distintos instrumentos de analisis y sintesis que proporciona el
bagaje tedrico, doctrinario y deontoldgico del que se nutren los procedimientos notariales y
registrales. Es decir, es preciso que a la par de conocer las fuentes e instrumentos juridicos
que estan involucrados en las ciencias notariales y registrales, debemos igualmente ser capaces
de discernir, como estudiantes de esta especialidad, aquellas opciones que resulten apropiadas,
oportunas y legalmente viables en el abanico de casos concretos que enfrentemos en nuestro

ejercicio profesional.

La dificil situacidén que atraviesa nuestro pais como consecuencia de la actual emergencia
sanitaria global, que ha llevado a un severo deterioro de casi la totalidad de actividades
econdmicas y sociales, generando un clima muy extendido de incertidumbre, exige que
nosotros, como futuros notarios publicos, realicemos nuestro mejor esfuerzo para garantizar
que los actos que debamos ejecutar, reflejen en todo momento las convicciones, valores
éticos y la probidad profesional, que redunden en una mayor seguridad juridica para todos
los habitantes de Republica, lo cual, como sabemos, constituye el objetivo principal de la

actividad notarial.



1.1.- DESCRIPCION DEL CASO

En este caso particular, corresponde conocer, analizar y proponer una solucién practica

juridicamente sustentada, plasmada en un documento notarial, de la siguiente situacion:

Caso No. 2.- Compraventa de inmueble de una sociedad a otra sociedad con consulta

adicional.

“Ante su notaria comparecen los seiiores Alonso Jiménez Montealegre y José Maria

Figueres Campos.

1.- Ellos le comentan que son socios por partes iguales de la sociedad Maifiana de Verano
S.A. El capital es de cincuenta mil colones, dividido en diez acciones de cinco mil colones

cada una, cinco por cada socio.

La sociedad tiene inscrita una propiedad ubicada en Guanacaste, Liberia, que mide

cuatro hectireas.
Lo que ellos desean hacer es lo siguiente:

1.- Vender la propiedad antes indicada a la sociedad Maderas del Campo S.A. por la
suma de doscientos millones de colones. La propiedad se encuentra libre de gravamenes

y anotaciones.

2.- El sefior Francisco Araya Calvo es el apoderado generalisimo sin limite de suma
de la sociedad Maderas del Campo S.A. La sociedad pagara la suma antes dicha en dos
tractos: al firmar la escritura se entregara la suma de cien millones de colones y la
segunda parte tres meses después de firmada la escritura, sin intereses corrientes, solo
moratorios a la tasa maxima que permita la ley. El dinero serid cancelado de las

ganancias que tiene la sociedad con la venta de madera.

3.- Don Diego le consulta a usted como notario (a) si seria mejor comprar la sociedad
en lugar de hacer el traspaso del inmueble. Los socios Mora y Rodriguez no ven

inconveniente en “vender” (asi lo indican) la sociedad, pues no la utilizan y solo esa



propiedad posee. La sociedad Maiana de Verano S.A. se encuentra al dia en todas sus

obligaciones.”

1.2.- OBJETIVOS

Vistas las distintas situaciones planteadas en el caso a resolver, los objetivos o propositos

que se persiguen con el presente ejercicio, son los que se proponen seguidamente:

1.2.1.- Explorar la normativa nacional vigente que afecta los distintos aspectos implicados

en el proceso de formalizacién de un contrato de compraventa de bienes inmuebles;

1.2.2.- Analizar las normas especificas que se podrian eventualmente aplicar al caso

particular que nos ocupa;

1.2.3.- Considerar los aspectos procedimentales y legales minimos, de forma y fondo,

aplicables al caso.

1.2.4.- Proceder, una vez considerados y analizados en su conjunto los elementos normativos
del ambiente juridico en que se desarrolla el caso a resolver, a la elaboracién de un documento
notarial, en este caso una escritura publica, que cumpla con todos los requisitos formales y
legales exigidos por la normativa vigente, para la correcta formalizacién del contrato de
compraventa de un bien inmueble. Asimismo, cumplir con todos los requerimientos legales,
reglamentarios, principios notariales y deontolégicos que deben observarse para la correcta
elaboracion e inscripcion del citado documento notarial ante el Registro de la Propiedad del

Registro Nacional.

2.- MARCO NORMATIVO

A continuaciéon se ofrece el marco normativo en el que, en nuestro criterio, se

fundamentan y regulan juridicamente los aspectos mds relevantes contenidos en el caso a



4.-

resolver en el presente ejercicio, a saber: las sociedades, en este caso las sociedades anénimas
mercantiles y una de las actividades comerciales ordinarias de estas entidades, como es la

disposicién mediante contratos de (compraventa) de bienes inmuebles.

Segun Acosta (2016), se entenderd como marco normativo el “conjunto de normas,
criterios, metodologias, lineamientos y sistemas que establecen la forma en que deben
desarrollarse para alcanzar los objetivos (...)”, propuestos en una investigacion; en este caso,
la elaboracion de un documento notarial: una escritura publica, que contenga los elementos

juridicos necesarios requeridos para resolver el ejercicio.

Lo anterior implica que nuestro marco normativo estaria constituido por leyes, que incluye
codigos, reglamentos, y otras disposiciones de menor rango en la jerarquia de las normas,
pero igualmente importantes, que definen el marco de referencia que debe observar el notario

publico para la elaboracion de este tipo de documentos.

Partiendo de lo general a lo particular, las principales normas juridicas que fundamentan
y regulan las sociedades y los contratos de compraventa en nuestro pais, son los siguientes,

aunque desde luego no los tGnicos.

2.1.- Normas de Derecho Internacional

De acuerdo con la doctrina, las convenciones internacionales debidamente incorporadas y
aprobadas por las instancias competentes de cada Estado, forman parte del sistema juridico
correspondiente a ese Estado. En el caso de nuestro pafs, esta doctrina se recoge en el Articulo
7, parrafo primero, de nuestra Constitucion Politica. Entre estos instrumentos del Derecho

Internacional, se pueden sefialar las siguientes:

2.1.1.- Declaracion Universal de Derechos Humanos (DUDH)



La Declaracién Universal de Derechos Humanos (DUDH) es un instrumento del Derecho
Internacional Publico adoptado por nuestro pais y por lo tanto se encuentra incorporado dentro
del sistema juridico costarricense. Dicha Declaracion sefiala, en lo que interesa, en el articulo
20, inciso 1, que “toda persona tiene derecho a la libertad de reunion y de asociacion
pacificas”. Obsérvese que dicha norma convencional tutela el derecho de habitantes de un
pais a asociarse siempre y cuando sea con fines pacificos, como es el caso de las sociedades

andénimas comerciales.

2.1.2.-.- Convencién Americana sobre Derechos Humanos (Pacto de San José) -

Esta convencion, ratificada por Costa Rica el 3 de febrero de 1970, establece, en su
articulo 16, numeral 1, que “todas las personas tienen derecho a asociarse libremente con
fines ideologicos, religiosos, politicos, econdémicos, laborales, sociales, culturales, deportivos
o de cualquier otra indole.” Como puede apreciarse en este caso, la norma especifica el tipo
de actividades para las cuales es licito asociarse, entre ellas las economicas, que son

justamente las actividades tipicas de las sociedades anénimas mercantiles.

Por otra parte, la misma Convencion sefiala, en su articulo 21, numeral 1, que “toda
persona tiene derecho al uso y goce de sus bienes”, lo cual es una condicion necesaria para
gjercer libremente el comercio, concebido éste, en términos generales, como el intercambio

de bienes y servicios con la finalidad de obtener lucro.

Desde luego que existen otros instrumentos, como tratados y convenios comerciales
bilaterales y multilaterales, que regulan directa o indirectamente, las relaciones y operaciones
comerciales en nuestro y entre nuestro pais y otras naciones, que de alguna manera tienen
incidencia sobre las sociedades comerciales y los bienes y servicios que producen o brindan.
Tales instrumentos son de acatamiento obligatorio para nuestro pais y, a pesar de que su uso
podria ser tangencial, no dejan de tener importancia, especialmente si estin involucradas

sociedades con domicilio legal fuera de nuestras fronteras.



2.2.- Normas de Derecho Interno

Corresponde ahora resefiar algunos de los instrumentos normativos mds importantes en
que fundamentan vy regulanlas actividades de las sociedades an6nimas comerciales en el
contexto del sistema juridico costarricense. Por razones practicas, tal resefia se limita a los
instrumentos con rango de ley, que incluye por supuesto los codigos, pues existe una
considerable cantidad de decretos ejecutivos, directrices, etc., que se enfocan més que todo en

el desarrollo de aspectos procedimentales, administrativos, etc., etc.

2.2.1.- Constitucion Politica

Nuestra Carta Magna consagra el derecho de los habitantes de la Republica a asociarse en
el articulo 25, el cual reza: “Los habitantes de la Republica tienen derecho a asociarse para
fines licitos. Nadie podra ser obligado a formar parte de asociacion alguna”. De lo anterior se
sigue entonces que las sociedades anénimas comerciales son el resultado del libre ejercicio
del derecho de asociacién en el ambito privado, con fines licitos, que gozamos todos los
costarricenses y demés personas de otras nacionalidades, que estén legalmente facultados para

constituir o formar parte de este tipo de sociedades.

En un mayor nivel de especificidad, se encuentran los codigos. Para los efectos del presente
trabajo, se entiende por cddigo “la ley tinica, que con plan, sistema y método, regula alguna
rama del Derecho positivo” (Vega, sf)) Como veremos mas adelante, la resolucion del caso
que nos ocupa involucra una serie de instrumentos juridicos de este tipo, dentro de los cuales

sobresalen los siguientes:

2.2.2.- Cédigo Civil de Costa Rica (Ley No. 30 de 19 de abril de 1885)

De acuerdo con la definicién para el concepto “codigo”, el Codigo Civil vendria a ser el
conjunto de normas especificas que regulan los derechos y obligaciones de orden privado en

nuestro pafs. Este cuerpo normativo entonces “dicta normas sobre derechos y obligaciones
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de las personas, familias, bienes, herencias, testamentos, patrimonio familiar, compraventas,

contratos, deudas, arrendamientos, etc.”. (Maldonado, 2016)
2.2.3.- Codigo de Comercio de Costa Rica (Ley No. 3284 de 24 de abril de 1964)

El Coédigo de Comercio es el cuerpo de normas basicas aplicables a las relaciones
mercantiles en el territorio nacional. (...). En general, el Cddigo de Comercio regula las
actividades de las empresas de  cardcter comercial o industrial; las operaciones de

cambio y la compraventa de mercancias y el alquiler de estas. (Pedrosa, sf.) .

2.2.4.- Codigo Notarial (Ley No. 7764 de 17 de abril de 1998)

El Cédigo Notarial es el cuerpo de normas que define los lineamientos y el control de la
funcion notarial en nuestro pais. Siendo asi, la resolucion del caso objeto de este trabajo no

puede sustraerse de las disposiciones contenidas en este cuerpo normativo.

2.2.5.- Leyes Tributarias

Dado que los contratos de compraventa son sujetos de obligaciones impositivas, tanto a
nivel nacional como municipal, resulta de gran importancia para estos efectos que el Notario
posea el conocimiento de la normativa aplicable, contenida en el Cdédigo de Normas y
Procedimientos Tributarios (Ley No. 4755 de 3 de mayo de 1971) y, para este caso en
particular, la Ley de Impuestos a los Traspasos de Bienes Inmuebles (Ley No. 6999 de 3 de
setiembre de 1985). Asimismo, resulta igualmente necesario conocer las disposiciones
contenidas el Codigo Municipal (Ley No. 7794 de 30 de abril de 1998) en lo que respecta a
las tasas, timbres y otros requisitos que afectan los traspasos de bienes inmuebles en las

respectivas jurisdicciones municipales.



2.2.6.- Cédigo de Deberes Juridicos y Eticos del Colegio de Abogados y Abogadas de
Costa Rica. Este cuerpo de normas establece los deberes juridicos y principios éticos de los
profesionales en Derecho que ejercen la profesion en nuestro pais. Dado que, como
sabemos, en nuestro pais el Notario debe ser también Abogado, dicho Cédigo tiene pertinencia

sobre las actuaciones de los notarios publicos.

2.2.7.- Lineamientos Deontolégicos del Notariado Costarricense

Este instrumento es centralmente importante para nuestra investigacion, ya que contiene
y define los principios éticos que debe observar el Notario Pablico en el ejercicio del notariado
en nuestro pais. Lo anterior esta referido, desde luego, no a los procedimientos y normas que
se utilizan en la solucion propuesta para el caso, sino a las pautas de conducta en las que

idealmente deben enmarcarse las actuaciones del notario.

Resulta claro que existen otros instrumentos normativos (leyes, cédigos, decretos, etc.)
que tratan especificamente otras ramas del Derecho y demas actividades econdémicas que se
desarrollan en nuestro pais, que tienen pertinencia con la regulacion de las actividades de las
sociedades y, en especifico, con los traspasos de bienes inmuebles. No obstante, dado que tal
pertinencia podria ser para situaciones o casos muy puntuales, su aplicacion dependera del

caso concreto que conoce el Notario.

3.-- ANALISIS JURIDICO Y ARGUMENTACION

Como la mayoria de las situaciones que presentan los clientes para la atencion profesional
del notario publico, estas ofrecen la posibilidad de proponer distintas opciones de solucion.
Es decir, cada situacion contiene aristas que deben ser consideradas y analizadas de manera

exhaustiva a la luz de la normativa que sea aplicable al caso concreto que conoce el notario.



Siendo asi, y luego de un examen en detalle las distintas variables implicadas en el caso a
resolver (tipo de negocio propuesto, personas juridicas involucradas, forma de pago, etc.), se
decidio que lo méas oportuno y préctico seria realizar un cambio de apoderados en los libros
de actas de los socios, operacion que rutinariamente ejecutan la mayoria de las entidades del
Sistema Bancario Nacional. Es decir, la solucién propuesta a los clientes se resume en una
simple transaccion de venta de bienes inmuebles de una sociedad a otra; esto es, se propone

formalizar una compraventa de bienes inmuebles entre sociedades.

Dado que la forma de pago propuesta tiene un componente mixto, esto es, un pago parcial
por cien millones de colones en efectivo al momento de la firma del contrato y un pago
diferido a tres meses a partir de la firma del contrato, con los ingresos provenientes de la venta
de la madera plantada en el terreno, se estimd conveniente elaborar una acta, para garantizar
que la madera se constituya en una garantia real del pago de la deuda de cien millones de

colones.

Con dicho proposito, me desplacé a la zona de Guanacaste, con un perito forestal, a
verificar el tipo madera, el volumen estimado de la misma, el valor de mercado, las
condiciones del terreno (ubicacion, factores de riesgo, tales como inundacidn, incendio,
plagas, etc.). El informe del perito forestal fundamentaria un acta que garantice el pago de la

deuda a que se ha hecho referencia arriba.

Dentro de mis deberes como notaria, tengo la obligacion de fungir como juez entre las
partes y proponer soluciones que beneficien a ambas, por tanto, llegué a la conclusion que el
acta sobre la capacidad de la madera para soportar el pago de la deuda pendiente, no es
suficiente garantia, ya que pueden darse distintas situaciones (desastres naturales,
inundaciones, plagas, mala fe, etc.)., de donde se sigue que no existe completa certeza para

mi cliente de ser resarcido por el saldo de la deuda.

Siendo asi, se exploraron algunas otras opciones que permitan garantizar a mis clientes que

obtendréan la totalidad del dinero pactado en la compraventa, a saber:
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- Laelaboracion de un documento protocolarizado con una letra de cambio por el monto
del saldo de la deuda; sin embargo, se concluy6 que la letra de cambio no ofrece una
garantia real de pago;

- Establecer una garantia mobiliaria, figura relativamente nueva aceptada por el
Registro de la Propiedad, paga pocos timbres, pero requiere un peritaje, la madera
debe ser derribada (ya que estd sembrada atin y segun la ley son bienes inmuebles),
situaciones que contribuyen a aumentar los costos.

- Hipoteca del bien inmueble. De acuerdo con el concepto y caracteristicas de este
instrumento notarial, sefialados en el apartado de definiciones, asi como los pequefios
pero grandes detalles implicados en la letra de cambio y la garantia mobiliaria, llegué
a la conclusion de que este es el procedimiento idéneo para garantizar el pago de la
totalidad del inmueble pactado en el contrato de compraventa del bien inmueble entre

sociedades que nos ocupa.

Apegandome el principio de imparcialidad que deben reflejar mis actuaciones como
notaria, opté por proponer a las partes la constitucion de una hipoteca sobre el inmueble, de
manera que si no se honra la deuda de la manera pactada, mis clientes tengan la garantia real
de cobrar los cien millones de colones adeudados, de forma segura y eficaz, en caso de que

ocurra alguna eventualidad y no se ejecute el pago.

Esta propuesta fue aceptada a satisfaccion por las partes, ya que contiene los elementos
necesarios y esenciales de toda transaccion comercial: por un lado se concreta la libre voluntad
del comprador y la del vendedor de realizar la transaccion del bien inmueble y, ademas, ambos
quedan suficientemente respaldados, al existir un instrumento formal, la hipoteca, que quedara

debidamente registrado en una escritura publica.

La ejecucion del contrato de compraventa entre sociedades, exige que se observen una
serie de formalidades que tienen que ver, entre otros, con la verificacion del cumplimiento,
por parte de aquéllas, de las obligaciones que tienen con distintas instituciones del Estado
costarricense. Es por ello que en mi condicién de notaria, procedo a verificar que ambas

sociedades estan al dia con las siguientes obligaciones:
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- Ley No. 9428 (Ley de Impuestos a las Personas Juridicas)

- Las cotizaciones que correspondan a la Caja Costarricense de Seguro Social (CCSS)

- Las que por ley exige el Fondo de Desarrollo Social y Asignaciones Familiares
(FODESAF)

- Contar con el certificado literal de una sociedad anonima.

Por otra parte, se procede a la revision de la Ley No. 6999 (Ley de Impuesto sobre
Traspasos de Bienes Inmuebles), para establecer la pertinencia de su aplicacion, segun los
términos del articulo 2 de la misma, en vista de que el caso que nos ocupa esta referido a un

traspaso indirecto de bienes inmuebles.

Para este acto, debo dejar claro que mis clientes, a pesar de que existen libros digitales,
ellos, de buena fe, los presentan en fisico (seis libros en total.). En su libro de actas pude
revisar su ultima asamblea de socios, para verificar que no existe ningin problema y que ellos

son los duefios de la sociedad efectivamente.

Asimismo, se realiza otro estudio para verificar la constitucion y naturaleza de la sociedad
vendedora, la cantidad de socios que la conforman y cudl es el aporte individual de acciones.
Al examinar los libros yo verifico que los socios son los mismos y que no existe ningin
problema, ya que, tanto la parte compradora como la vendedora, son apoderados
generalisimos sin limite de suma, con la personeria juridica y facultades suficientes y
necesarias para actuar en representacion de las respectivas sociedades, aspectos que son, en

principio, de especial relevancia para el Registrador.

Otro aspecto importante que se estudio, tiene que ver con el estado de la finca frente a
terceros, es decir, si estd afectada por algin tipo de gravamen o si presenta anotaciones que
de alguna manera afecte la realizacion de la transaccion. Se constatd que efectivamente, tal y
como lo sefialaron mis clientes, la propiedad estd libre de todo gravamen y no tiene

anotaciones de ningun tipo.

En este acto, la sociedad Mafianas de Verano, S.A., representada por el sefior Jiménez

Montealegre, le vende ala sociedad Maderas del Campo S.A., por la suma de doscientos
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millones de colones, la finca ubicada en Guanacaste, Tilaran, Distrito Santa Rosa, lo cual
acepta en este acto. Asimismo, la sociedad compradora constituye un crédito hipotecario, a
favor de la sociedad vendedora, por el saldo de cien millones de colones, todo con arreglo a

las siguientes condiciones:
1.- Fecha de inicio: 15 de octubre de 2020
2.- Fecha de finalizacién: 20 de enero 2021

3.- La forma de pago se pacta asi: Tres tractos, uno de cincuenta millones y dos de
veinticinco millones de colones, a cancelar los primeros quince dias de cada mes, los cuales

se depositardn en la cuenta que para tal efecto sefiale el vendedor.

4.- El atraso en el pago, dara derecho al acreedor a tener por vencida y exigible la totalidad
de la obligacion y en caso de mora, reconoce los intereses anuales al tipo de cambio mdximo
establecido por el Banco Central para el periodo en que ocurre la mora, segiin Ley No. 9859

(Ley Contra la Usura al Crédito).

En el acto, el deudor renuncia al domicilio en garantia al capital adeudado y a los costos
de una eventual ejecucion y establece hipoteca de primer grado sobre la finca, siendo la base

del remate el monto adeudado mas los intereses moratorios.

En este acto hago constar que se paga la suma de cien millones de colones en efectivo y
que el dinero proviene de ahorros personales y el ejercicio de la actividad comercial, ya que
mi obligacién como notaria es verificar que no tiene procedencia ilicita; asimismo, que el bien
inmueble que se adquiere no serd destinado a ninguna actividad ilicita, todo en cumplimiento
de la Ley No. 7786 (Ley sobre Estupefacientes y Drogas de Uso no Autorizado y Actividades

Conexas, Legitimacion de Capitales y Financiamiento al Terrorismo).

Como Notaria Publica, tengo la obligacion de leer a viva voz las advertencias de la ley y
explicar a los otorgantes el valor y trascendencia legal de las manifestaciones y renuncias y

dejo constancia en mi protocolo de referencia de toda la documentacion relacionada.
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Dentro del caso a resolver, se presenta, en el numeral 3, la consulta de uno de los
involucrados, el comprador del bien inmueble, quien me pide mi criterio sobre la

conveniencia de comprar la sociedad, en vez hace el traspaso del bien inmueble.

En esta situacién particular, en mi condicion de notaria, estoy en la obligacién de brindar
asesoria, de manera transparente, a las partes intervinientes en el contrato de compraventa de
un bien inmueble que me fue confiado por los representantes de la sociedad vendedora.
Considero prudente hacer la observacion de que el sefior Francisco Araya Calvo no es mi
cliente, sino el comprador de la finca de mis clientes; sin embargo, ante la posibilidad de una
ampliacion de la negociacion contractual, consideré oportuno atender la consulta del sefior
Araya Calvo, maxime que los vendedores manifestaron su aquiescencia a la venta de la

sociedad, ademds de la finca de su propiedad.

Al respecto, de manera llana, le expliqué al sefior Araya Calvo, que la figura “venta de
sociedades” no existe en el ambiente comercial; lo que existe es la compra o traspaso de
acciones, mediante los libros accionarios, pero hay que hacer la inscripcién de los nuevos
propietarios en el Banco Central, con la lista de beneficiarios finales, con un costo con poder.
Esto se conoce como traspaso informal o indirecto, lo cual se podia hacer pero que generaba

un delito conocido como “ocultamiento de bienes.”

Con la Ley No. 6999 (Ley de Impuesto a los Bienes Inmuebles), articulo 2, se pretende
corregir esta situacion, por lo que en la actualidad todos los traspasos de bienes inmuebles
deben soportar la respectiva carga impositiva. Asimismo, debe hacerse una asamblea para la
venta de las acciones, entre otros movimientos que deben realizarse y aparte que se requiere
cancelar los timbres del Registro, en este caso sobre los doscientos millones, que es el costo

de la sociedad.

Por otra parte, consideré que era de suma importancia advertir al sefior Araya Calvo que la
compra de la sociedad como un todo, tendria  un inconveniente adicional de vital
importancia dentro del contexto de la transaccién, y es que si compra la sociedad, quedaria
sin sustento la hipoteca que garantiza el pago de los cien millones de colones, segun lo que se

convino en el contrato de compraventa aqui tratado.
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4.- INSTRUMENTO NOTARIAL

Seguidamente se ofrece las acciones y documentos que servirdn de respaldo al

documento notarial que se genere para formalizar el contrato de compraventa.
4.1.- El estudio registral de la propiedad.

Examen detallado de las caracteristicas del terreno objeto del contrato de compraventa, asi
como de las distintas afectaciones que eventualmente puedan constituir un obstaculo para
concretar la transaccion o que puedan generar situaciones inconvenientes a futuro. Adjunto

documento fisico.
4.2.- Estimacion de aranceles y honorarios.

Se realiza un célculo, lo mas ajustado posible, de los aranceles que deben cancelarse en
las distintas etapas de la operacidn, asi como de los honorarios que debe percibir el notario

por sus servicios profesionales. Adjunto documento fisico
4.3- Cédulas de las partes.

Se verifica la identidad de las personas fisicas que intervienen en la transaccion, con base
a la cédula de identidad extendida por el Tribunal Supremo de Elecciones. Se adjuntan

documentos fisicos.
4.4.- Indice

Constituye la enumeracion completa de los instrumentos autorizados relativos al contrato,
tales como el estudio registral, honorarios con su respectiva factura, etc. El indice es de
especial importancia al momento de proceder a la inscripcion del contrato ante el Registro de
la Propiedad del Registro Nacional, ya que la falta de alguno de ellos podria dar al traste con

el proceso de inscripeion.

Las acciones antes citadas son tipicas del estudio precartular, que necesariamente debe

realizar el notario siempre que se involucren bienes inmuebles en las transacciones. Lo
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anterior para garantizar que los bienes no presenten posteriormente irregularidades que

conduzcan a las partes a un proceso de contencion.
4.-4, Escritura y testimonios.

Estos documentos constituyen la parte medular de la funcién del notario en el contrato de
compraventa, pues en ellos se registra y queda plasmada la voluntad de las partes contratantes,
la cual se manifiesta en las distintas condiciones que se pactan y cuya fidelidad es garantizada

por el notario publico. Se adjunta los documentos fisicos de estos instrumentos.
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ESTUDIO REGISTRAL

REPUBLICA DE COSTA RICA
REGISTRO NACIONAL
CONSULTA POR NUMERO DE FINCA

MATRICULA: 5140084 ---000

PROVINCIA: GUANACASTE FINCA: 5140084 DUPLICADO HORIZONTAL: DERECHO 000
NATURALEZA: TERRENO PARA SEMBRAR MADERA

SITUADA: EN EL DISTRITO DE SANTA ROSA CANTON TILARAN PROVINCIA DE
GUANACASTE

FINCA SE ENCUENTRA EN ZONA CATASTRADA

LINDEROS:

NORTE: CALLE PUBLICA

SUR: RiO TILARAN

ESTE: FINCA DE DIONISIO ACEVEDO

OESTE: FINCA DE CRISANTA GUTIERREZ FLORES
MIDE: CUARENTA MIL METROS CUADRADOS
PLANO: C-5-13698-2020

IDENTIFICACION PREDIAL: 502090 140084

ANTECEDENTES DOMINIO DE FINCA DEBEN CONSULTARSE EN EL
FOLIO MICROFILMADO DE LA PROVINCIA DE GUANACASTE NUMERO

56789-9800 Y ADEMAS PROVIENE DE 5 79009 000

VALOR FISCAL: 200.000 000

PROPIETARIO: SOCIEDAD MANANA DE VERANO S.A

ANOTACIONES SOBRE LA FINCA: NO HAY ANOTACIONES NI
GRAVAMENES



TDEGISTRO

\/ACIONAL

REPUBLICA DE COSTA RICA

REGISTRO NACIONAL

CERTIFICADO LITERAL

NUMERO DE CERTIFICACION: RNPDIGITAL-56129 389 -2020
PERSONA JURIDICA: 3610061669
DATOS GENERALES

RAZON SOCIAL O DENOMINACION: SOCIEDAD MANANA DE VERANO S.A
ESTADO ACTUAL: INSCRITA

CITAS DEL ANTESEDENTE: TOMO 0023: FOLIO: 0032 ASIENTO: 00123

DOCUMENTO ORIGEN: TOMO 432 ASIENTO 132332 FECHA INSCRIPCION ~TRASLADO: 22-04 -2018

DOMICILIO: HEREDIA BELEN SAN ANTONIO UN KILOMETRO AL SUR DE LA PANASONIC.
OBJETO FINES (SINTESIS): COMERCIO SIEMBRA DE ARBOLES
PLAZO DE LA ENTIDAD JURIDICA: INICIO 10- 03 -10 VENCIMIENTO 20 -11 - 2090
CONFORMACION DE CAPITAL O PATRIMONIO

FECHA DE INSCRIPCION: 22-04-2018 TIPO DE CAMBIO SUSCRITO Y PAGADO TIPO MONEDA
COLONES

CLASE DE ACCION O TITULO: ACCIONES COMUNES Y NOMATIVAS
CANTIDAD TITULOS: 210 DE UN MILLON DE COLONES TOTAL 210 000 000

NO EXISTE MAS REGISTROS DE CAPITAL O PATRIMONIO DE LA PERSONA JURIDICA

ADMINISTRACION

SOCIALLA JUNTA DIRECTIVA SI TIENE PODER PARA OTORGAR PODERES.

PLAZO DE DIRECTORES O PRORROGAS: LA JUNTA DIRECTIVA, FISCAL O AGENTE RECIDENTE DURARAN TODO EL PLAZO
REPRESENTACION

CORRESPONDE AL PRESIDENTE LA REPRESENTACION JUDICIAL Y EXTRAJUDICIAL DE LA SOCIEDAD, CON FACULTADES DE APODERADO
GENERALISIMO SIN LIMITES DE SUMA, CONFORME LO INDICA EL ARTICULO 1253 DEL CODIGO CIVIL, PODRA SUSTITUIR SU PODER EN
TODO O EN PARTE, SIN QUE ELLO PIERDA SUS FACULTADES Y REVOCAR SUSTITUCIONES Y HACER OTRAS DE NUEVO.

NOMBRAMIENTOS

JUNTA DIRECTIVA




FECHA DE INSCRIPCION: 22 -04 - 2018 CARGO PRECIDENTE

OCUPADO POR ALONSO JIMENEZ MONTEALEGRES CEDULA DE IDENTIDAD 40-0208-20
REPRESENTACION JUDICIAL”Y EXTRA JUDICIAL

FECHA DE INSCRIPCION 22 -0l4-18 CARGO VICEPRESIDENTE

OCUPADO POR JOSE MARIA FIGUERRES

REPRESENTANTE JUDICIAL Y EXTRAJUDICIAL

INICIO 22-04 -18 VALIDO HASTA EL 22 11 2090

NO EXISTEN MAS NOMBRAMIENTOS EN JUNTA DIRECTIVA CON
REPRESENTACION NOMBRAMIENTOSN. O OTROS CARGOS DE PERSONA
JURIDICA.

FIN DE LOS NOMBRAMIENTOS O CARGOS DE LA PERSONA JURIDICA NO EXISTE
INFORMACION DE PODERES OTORGADOS POR LA PERSONA JURIDICA NO
EXISTE INFORMACION DE AFECTACIONES SOBRE LA PERSONA JURIDICA NI
MOVIMIENTOS PENDIENTES DE LA PERSONA JURIDICA NO EXISTE
INFORMACION DE OBSERVACIONES DE LA PERSONA JURIDICA.

ESTA CERTIFICACION CUYOS DERECHOS ARANCELARIOS FUERON DEBIDAMENTE CANCELADOS COSNTITUYE DOCUMENTO PUBLICO
CONFORME LO ESTABLECEN LOS ARTICULOS 369 DEL CODIGO PROCESAL CIVIL, 5 INCISO D) DE LA LEY DE CERTIFICADOS FIRMAS
DIGITALES Y DOCUMENTOS ELECTRONICOS N.8454 Y EL DECRETO EJECUTIVO N.35488-] PUBLICADO EN LA GASETA 196 DEL 8 DE
OCTUBRE DEL 2009. EN DICHO MARCO LEGAL SE ESTABLECE LA OBLIGATORIEDAD DE RECIBIR ESTE DOCUMENTO POR PARTE DE LOS
ENTES PUBLICOS Y PRIVADOS ASI COMO A LOS PARTICULARES EN CASO DE QUE SE LE PRESENTEN PROBLEMAS PARA LA RECEPCION DE
ESTE DOCUMENTO Y APLICACIONES DE SUS EFECTOS LEGALES SIRVASE COUNICARLO AL CENTRO DE ASISTENCIA ALUSUARIO, TELEFONO
2202 08 88.

ESTIMADO USUARIO EL REGISTRO NACIONAL LE INDICA QUE EL VALOR DE LA PRESENTE CERTIFICACION FUE ESTABLECIDO POR RA
JUNTA ABMINISTRATIVA EN LA MISMA SUMA DE DOS MIL OCHOCIENTOS OCHENTA'Y DOS COLONES CON CINCUENTA CENTIMOS MAS
LOS TIMBRES RESPECTIVOS NINGUNA PERSONA FISICA O JURIDICA PUEDE VARIAR ESE VALOR .

EMITIDA ATRAVEZ DEL PORTAL DE SERVICIOS DIGITALES Y CON DATOS CONSULTADOS A UNA REPLICA JUDICIAL DE LA BASE DE DATOS
DEL REGISTRO NACIONAL, A LAS 14 HORAS 22 MINUTOS Y 43 SEGUNDOS DEL 7 DE OCTUBRE DEL 2020 PODRA SER VERIFICADA EN EL
CITIO WWW.RPNNDIGITAL.COM DENTRO DE LOS SIGUENTES DIAS NATURALES

SI LA CERTIFICACION CONTIENE ALGUNA INCONSISTENCIA EN LA INFORMACION , FAVOR DE CONTACTAR www. Rnpndigital.com cr PARA
DEETERMINAR EL ORIGEN DE LA INCONSISTENCIA Y COMPETENCIA DE LA RESOLUCION.
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el "in idem placitum", sea el querer conforme, que caracteriza al
consentimiento, como requisito esencial del contrato. Sobre el
particular, como referencia, puede consultarse la obra de Giuseppe
Stolfi, Teoria del Negocio Juridico, pég. 122). VII.- Los
contratos de venta con pacto de retroventa, en los que subyace en
forma clara una obligacién derivada de un préstamo mercantil,
garantizado con hipoteca, con pacto comisorio, muy utilizados en
nuestro medio por los prestamistas, devienen en nulos no solo por
eventuales vicios en el consentimiento de los otorgantes, sino,
también, por la prohibicién que afecta a los pactos comisorios,
segin el articulo 421 del Cédigo Civil, que sefiala que "Es nula la
convencién que estipule para el acreedor, en caso de no
cumplimiento de parte del deudor, el derecho de apropiarse los
bienes hipotecados", lo cual produce que los contratos que nacen
al amparo de una clausula de este tipo, asi esté encubierta, sean
absolutamente nulos, conforme a la doctrina del articulo 18 del
Cédigo Civil.™ "

Prescripcién hipoteca®

" ¥.- En cuanto a la prescripcidn, tampoco lleva razdén el apelante
en sus agravios. Sostiene que por tratarse de wuna obligacién
mercantil, las hipotecas al cobro prescriben a los 4 afios. El
punto lo ha abordado la Sala Primera de la Corte Suprema de
Justicia, con distintas integraciones. En un principic sostuvo la
tesis del recurrente; esto es, la naturaleza de la relacidén causal
justificaba el plazo prescriptivo: 4 afios si era mercantil y 10
afios si era civil. No obstante, en la actualidad el criterio
predominante, sin importar el negocio subyacente, se inclina por
considerar el pericdoc decenal. Asi lo resolvidé la citada Sala en
el voto nuUmeroc 481 de las 16 horas 15 minutos del 19 de junio del
2002: "III.- El punto debatido se limita a definir la naturaleza
juridica del plazo prescriptivo de un crédito garantizado con
hipoteca comin. Sobre el tema es posible identificar tres etapas:
1) la tesis tradicional que pregonaba la prescripcidén ordinaria o
decenal, sin distinguir entre la relacién causal y el titulo que
la garantiza. Su apoyo juridico lo fue la interpretacién auténtica
al articulo 968 del Cédigo de Comercio. 2) Esta posicidén se
mantuvo invariable hasta el voto numero 40 de las 15 horas del 3
de junio de 1994, cuando esta Sala por mayoria y, con otra
integracién, se inclindé por establecer el plazo segun el negocio
subyacente. Este nuevo criterio se aferra a la accesoriedad de la
hipoteca respecto al negocio principal, de suerte que prescrito
éste debe suceder lo mismo con lo accesorio. 3) se retorna a la
tesis legal de los 10 afios sin que tenga relevancia el origen del
crédito garantizado. 1IV.- El1 criterio de la relacidn causal
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encuentra su mayor representante en el voto 40 de 1994 de esta
Sala, en el cual se cuestiona los alcances de la interpretacidn
auténtica del articulo 968 del Cdédigo de Comercio, norma dque en
forma clara dispone que las hipotecas comunes o de cédulas
continuardn rigiéndose por la prescripcién de diez afes. En ese
sentido, al analizar una compraventa mercantil con garantia
hipotecaria, por mayoria se dispuso: ™ V.- La Ley N° 3416 de 3 de
octubre de 1964, al interpretar en forma auténtica el articulo 968
del Cdédigo de Comercio, establecid: "Articulo Unico.-
Interprétanse las disposiciones del articulo 968 del Cédigo de
Comercic en el sentido de que la prescripcidn de las acciones dgue
se deriven de actos y contratos mercantiles, se regird por las
disposiciones del capitulo a que este articulo se refiere, salvo
en cuanto a las hipotecas comunes o de cédulas, que continuaran
rigiéndose por la prescripcién de diez afios.".- Esta disposicidn
puede resultar equivoca por varios motivos. En primer lugar,
tratadndose de cédulas hipotecarias, la interpretacién dada por el
legislador estaba sobrando. En efecto, las cédulas hipotecarias
incorporan, en si, dada su condicién de titulo valor, un crédito,
sin indicar la ~causa por la cual se emitidé (principio de
abstraccién). Ese crédito, al estar reguladas las cédulas en el
Cédigo Civil, es de naturaleza civil. Ergo, lo referente a la
prescripcién mercantil no le es aplicable a las ceédulas, por lo
cual no precisaba respecto de ellas la citada interpretacién. En
cuanto a las hipotecas comunes, la interpretacién transcrita
podria conducir a criterios contradictorios. Debe repararse, al
respecto, en la naturaleza accesoria de ese derecho real de
garantia. La hipoteca sirve para asegurar el cobro de wuna
obligacién en caso de incumplimiento; ella confiere al acreedor el
derecho de sacar a remate la finca dada en garantia, siguiendo los
procedimientos legales respectivos, y asi saldar la deuda con el
dinerc obtenido en la almoneda publica. Pero si el derecho de
crédito garantizado se extingue, la hipoteca corre 1la misma
suerte. Este principio lo recoge el articulo 424 del Cdodigo Civil.
Pero a la inversa no sucede igual. Si la hipoteca se extingue por
cualquier motivo, no necesariamente fenece el crédito asegurado.
La garantia hipotecaria puede darse sobre cualquier obligacién.
Por ejemplo, podria darse para respaldar el pago de honorarios de
profesionales, en cuyo caso, el derecho garantizado prescribiria
en tres afios (articulo 869, inciso 2°, del Cédigo Civil), y si se
diera la extincién del derecho de crédito por esta causa, también
la hipoteca, como derecho accesorio, se extinguiria. En realidad,
no existe ninguna disposicién en el Cddigo Civil en la cual se
establezca la prescripcidédn de la hipoteca, como derecho real de
garantia, en el plazo de diez afios. Al ser un derecho accesorio,
su existencia estd ligada a la del crédito garantizado. Sin
embargo, el verdadero problema en este tipo de derecho real, es el
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de la vigencia de su inscripcidn en el Registro. Para dar certeza
en el trafico de inmuebles, dada la publicidad registral a la cual
estd afecta la hipoteca, el parrafo segundo del articulo 471 del
Cédigo Civil dispone: "Las hipotecas, ya sean comunes o de
cédulas, inscritas o detenidas por defectuosas, que en cualquier
tiempo aparezcan vencidas por mas de diez afios sin que el Registro
manifieste circunstancias que impligquen gestidn cobratoria o
reconocimiento del crédito u otra interrupcidén de la prescripciédn,
no surtiradn, después de esa fecha, efectos en perjuiciec de
terceros y el Registrador, al inscribir nuevos titulos relativos a
la finca respectiva, hard caso omiso de tales gravamenes.". Sin
embargo, ello no gquiere decir que, cuande la hipoteca garantice
una obligacién, sea civil o mercantil, cuyo plazo de prescripcién
sea inferior a los diez afios, deba interpretarse que el derecho
garantizado deje de prescribir en el plazo que le es propio,
debiéndose aplicar entonces el término de diez afios. Si garantiza,
como se dijo en el ejemplo, los honorarios de un profesional, el
derecho de crédito principal sigue prescribiendo en 3 afios, y no
en 10. Si respalda wuna obligacidén mercantil, el plazo de
prescripcidén serd el previsto por el Cébdigo de Comercio para el
acto o contrato respectivo; sea, no podria aplicarse el de diez
afios. Empero, registralmente continuaria existiendo el gravamen
hipotecario, respecto de terceros, aun después de haber
transcurrido el término de prescripcidén previsto para el derecho
asegurado. Por ello, algunos autores han sostenido que, al menos
en cuanto a la inscripcidén registral, el derecho de hipoteca puede
subsistir aun habiendo fenecido el crédito garantizado, quedando
abierta la posibilidad de ejercer la accidén hipotecaria si,
terceros de Dbuena fe, se han constituido en cesionarios del
crédito hipotecario. Sin embargo, ello sdélo es factible, al tenor
de esta tesis, respecto de terceros adquirentes de buena fe,

quienes ejerzan acciones hipotecarias. Pero, tal fendémeno no
sucede en el sub lite, pues no se trata de una accidn de
naturaleza hipotecaria, a cuya especie se refiere la

interpretacién auténtica dicha, sino de una accién derivada del
contrato mismo de compraventa, la cual, en virtud del principio de
accesoriedad precitado, y de la misma literalidad de la
interpretacién auténtica del articulo 968, debe regirse por las
disposiciones del Cédigo de Comercio. Por ello, el argumento del
recurrente no es de recibo.”. V.- En otro asunto similar, pero
referido a un contrato de arrendamiento de dinero garantizado con
cédula hipotecaria, igualmente por mayoria la Sala mantuvo el
criterio de que el plazo de prescripcién es de 4 afios de acuerdo
con el negocio causal y no al titulo que lo respalda. Al respecto
se dijo: “III. La Ley N° 3416 del 3 de octubre de 1964 interpretd
auténticamente el articulo 968 del Cdédigo de Comercio al expresar:
A la prescripcidén de las acciones que se deriven de actos y
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contratos mercantiles, se regird por las disposiciones del
capitulo a que este articulo se refiere, salvo en cuanto a las
hipotecas comunes o de cédulas, que continuaran rigiéndose por la
prescripcién de diez afios”. Esta disposicién resulta equivoca por
varias razones. En primer lugar las cédulas hipotecarias por su
condicién de titulo valor incorporan un crédito, sin mencionar la
causa de su emisién. Las cédulas por encontrarse reguladas en el
Cédigo Civil, su crédito es de naturaleza civil. No obstante, la
prescripcién mercantil no le es aplicable a las cédulas
hipotecarias por la naturaleza accesoria en tanto derecho real de
garantia. La hipoteca constituye un medio de aseguramiento para el
cobro de una obligacién en caso de incumplimiento, potenciando en
el acreedor su derecho a sacar a remate la finca en garantia y
saldar la obligacién con el resultado de 1la subasta publica.
Empero, si el derecho de crédito garantizado se extingue, la
garantia hipotecaria corre la misma suerte. Principio recogido por
el articulo 424 del Cédigo Civil. Pero en sentido inverso no
sucede igual. Si la hipoteca se extingue no fenece necesariamente
el crédito asegurado. La hipoteca puede constituirse sobre
cualquier tipo de obligacién, y si opera la extincidén del crédito
principal, por la misma causa también la garantia hipotecaria,
como derecho accesorio, se extingue. En realidad, en el Cédigo
Civil no &existe disposicién en la cual se establezca 1la
prescripcién decenal de la hipoteca como derecho real de garantia.
Por ser un derecho accesorio, su existencia estd ligada a la del
crédito garantizado. Si el «crédito respalda wuna obligacién
mercantil el término de prescripcién serd el previsto en Cédigo de
Comercio para el acto o contrato y no podria aplicarse el de diez
afios. No obstante, registralmente el gravamen continuaria
existiendo respecto de terceros de buena fe constituidos en
cesionarios del crédito hipotecario, atn después de transcurrido
el término de prescripciédn previsto para el derecho asegurado,
guienes ejerzan acciones hipotecarias (principio consagrado en la
sentencia N°40 de las 15 horas del 3 de junio de 1994). En el sub
lite no se trata de una accidén hipotecaria a cuya especie se
refiere la interpretacidén auténtica, sino de una accidn

derivada de un contrato de arrendamiento de dinero por virtud del
principio de accesoriedad y la literalidad de la interpretacidn
del articulc 968 del rito de comercio, debe regirse por el Cddigo
de Comercio y no el Civil.” Voto numero 279 de las 15 horas 30
minutos del 26 de abril del afio 2000. En ambos casos, los votos
salvados mantienen la tesis tradicional de los 10 afios. VI.- El
criterio de las relacidén causal no logrd consolidarse dentro de la
Sala. En el voto nuUmeroc 54 de las 15 horas del 3 de junio de 1998
aplica el plazo decenal a wuna compraventa civil conforme al
articulo 968 del Cédigo de Comercio y su interpretacidén auténtica.
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