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INTRODUCCION

El objetivo del presente Proyecto Final de Graduacion es el efectuar un analisis de
la funcién y responsabilidades que tiene todo notario publico, sus deberes para con los
usuarios, asi como en especifico del caso asignado por parte de la Direccion Académica de

la Universidad; el cual consiste en una segregacion de finca con resto reservado.

Esta investigacion se reviste de mucha importancia, ya que por parte del Notario
Publico al ejercer una funcion publica de manera privada y al tener una investidura de fe
publica, es el responsable de la correcta asesoria a los usuarios sobre la correcta formacion

de sus voluntades en actos o contratos juridicos.

Esto significa que una de las muchas competencias que se le otorgan al Notario
Publico propiamente por medio de la funcion notarial es adecuar al ordenamiento juridico
las manifestaciones de voluntad de los usuarios que lo requieran en el cumplimiento de
todas las disposiciones legales, con el fin de brindarles seguridad en los actos que vayan a

solicitar por medio de la figura del Notario.

En el presente trabajo se considerara la relevancia por parte del Notario Publico de
conocer a cabalidad todos los elementos necesarios previos a la confeccion de la escritura
publica, para asi, de esta forma, explicar a los usuarios que solicitaron de mis servicios
profesionales el paso a paso de una manera clara y precisa, el significado del término
segregacion de finca y a su vez, el planteamiento correcto para llevar a cabo la voluntad
del usuario, haciendo uso de los principios deontoldgicos y actuando con la mayor

eficiencia durante toda la actuacion notarial, para que la misma sea la correcta.



Descripcion del caso

Caso # 2. Segregacion de finca con resto reservado.

A su notaria se apersono el seiior Eladio Calvo Madriz, de 67 arios, comerciante,
y le dice lo siguiente: Que tiene un terreno en la Fortuna de San Carlos, que mide una
hectarea, que es terreno con una casa de habitacion, donde vive él con su esposa, Eugenia
Carrillo Bogantes, de 65 arios. Ese terreno lo dividio en 3 partes, que él ya tiene los planos

en regla. Que su hijo mayor es topografo y lo ayudo con este tramite.

El primer lote mide 2500 metros cuadrados. Este se lo quiere traspasar a su hijo
Ernesto Calvo Carrillo, ingeniero topografo, casado en segundas nupcias. El segundo lote
mide 2500 metros cuadrados. Este se lo quiere traspasar a su hija Mariana Calvo Carrillo,

ingeniera agronoma, en union libre.

El resto, donde estd la casa se lo va a dejar él. Todos los lotes tienen acceso a calle
publica. Se encuentran libre de gravamenes y anotaciones. Quiere que los terrenos que

dara a sus hijos sean para ellos, no para sus parejas.

En apego al marco de legalidad que rige en este tipo de actuaciones notariales y en
mi actuar como Notaria Publica, lo méas conveniente para el usuario Calvo Madriz es
primeramente indicarle de que en este caso, al encontrarse ya dividido el terreno y al contar
con los respectivos planos en regla y el tener todos los lotes acceso a calle publica; por
decirlo asi y estando todo en orden, lo consecuente es confeccionar una escritura en la cual
queden plasmadas los actos notariales de la figura juridica de la segregacion del bien
inmueble junto con el de la donacién, explicandoles de forma clara y concisa, tanto a ¢l

como a sus hijos el significado de estos términos asi como sus ventajas e implicaciones.



Propositos del analisis del caso

Mediante el presente analisis, se pretende como objetivo primordial brindarle al
sefior Calvo Madriz la mejor asesoria en lo que respecta a la voluntad que desea dejar
plasmado mediante un acto notarial, asi como una respuesta satisfactoria de mi parte como

Notaria Publica de acuerdo a lo que me esta solicitando.

El deseo del sefior Calvo Madriz es que al tener todo lo concerniente a la propiedad
en orden, la cual posee una medida de diez mil metros cuadrados, quiere traspasar los dos
lotes ya segregados a cada uno de sus hijos, con una medida de dos mil quinientos metros
cuadrados cada uno y que a su vez lo restante que quede se lo va a dejar ¢l junto con la

casa de habitacion que se encuentra y en la cual habita junto a su esposa.

En ese mismo momento me hace saber también el sefior Calvo Madriz, que dicha
propiedad cuenta con los planos en regla, que su hijo mayor le ayud6 con esos tramites;
que todos los lotes tienen acceso a calle publica y que todo se encuentra libre de

gravamenes y anotaciones.

El sefior Calvo Madriz me recalca de forma contundente que los terrenos que
traspasara a sus hijos sean efectivamente para ellos, no para sus parejas, para que a futuro
no vaya a suceder algo en lo que sus hijos se vean perjudicados y a la vez dichas
propiedades; siendo que su hijo mayor ya se encuentra casado y su hija menor se encuentra

en uniodn libre.

Ante este planteamiento, mi deber como Notaria Publica es hacer uso de los
principios notariales que nos rigen, ya que estos son sumamente relevantes al llevar a cabo
cualquier actuacion notarial, para que asi de esta forma desde un inicio hasta el final de la

misma se cumpla a cabalidad lo estipulado en la ley.

Es muy importante como Notario Publico seguir un orden, una serie de pasos que
dard como resultado final la satisfaccion tanto del usuario como la del notario en la
prestacion de sus servicios profesionales, esos pasos a seguir son los concertados en el
Codigo Notarial, lo que corresponde propiamente al ejercicio de la funcion notarial, asi

como en los Lineamientos para el Ejercicio y Control del Servicio Notarial.



Cabe destacar también, que como Especialista en Derecho Notarial y Registral son
varias las normas, deberes, obligaciones y responsabilidades intrinsecas las cuales debemos
acatar para un correcto ejercicio de la profesion; aunado a ello, la fe publica que se nos
otorga, que hace que en todo momento ejerzamos toda clase de acto notarial de forma eficaz

y consciente.

MARCO NORMATIVO

Para el analisis, realizacion y a la vez resolucion del presente caso en si, se utilizaran
las diferentes disposiciones legales establecidas en nuestro ordenamiento juridico con el
proposito de darle la mejor solucion al caso planteado. Estos cuerpos normativos son los

detallados a continuacidn:

1. Codigo Notarial: articulos 1, 15, 16, 17, 18, 26, 27, 30, 31, 32, 33. 34, 35,
36, 39, 40, 44, 45, 47, 48, 70, 73, 74, 75, 76, 79, 81, 82, 83, 86, 87, 88, 89, 90, 91, 92, 93,
95, 112, 113, 114, 115, 116, 117, 119, 124,137, 166 y 167.
2. Codigo Civil N° 7130: articulos 267, 450, 451, 453, 460, 463, 480, 484,
1395, 1399, 1400, y 1404.
3. Cdédigo de Familia: articulos 40, 41 incisos 1) y 3).
4. Lineamientos para el Ejercicio y Control del Servicio Notarial: articulos 2,
3,4,7,8,11,21,22,27,28, 29,30, 31, 33,y 64.
5. Guia de Calificacion del Registro Inmobiliario, Secciones: II. Donaciones y
XI. Fraccionamientos.
6. Arancel de Honorarios por Servicios Profesionales de Abogacia y Notariado
N° 41457-JP: articulos 61 y 67.
7. Ley de Catastro Nacional N°6545: articulo 8.
8. Ley sobre Inscripcion de Documentos en el Registro Publico N° 3883:
articulos 12y 29.

0. Jurisprudencia



Normas juridicas

Como principio fundamental en el ejercicio de la profesion del Notario Publico es
relevante conocer el concepto de la buena practica de la interpretacion y aplicacion de las

normas juridicas, al respecto Brenes Cordoba (1998) indica:

Concepto. Interpretar una norma juridica es investigar “el sentido de la norma a
través de los datos y signos mediante los que esta se manifiesta, (asi, por ejemplo, a través
de la letra de la ley”), determinar su alcance o &mbito de aplicacion material, territorial y

personal (p. 93).

Aplicacion e interpretacion de las normas. Para poder ser aplicadas las normas
necesitan ser previamente interpretadas. Es obvio (...) que las normas se aplican porque
previamente han sido interpretadas y porque de esa manera se tienen por aplicables (o no
aplicables) en el caso; de suerte que la aplicacion de una norma lleva en si su interpretacion,
y en tal sentido puede considerarse que la interpretacion estd comprendida en el proceso de

aplicacion de la ley (p. 93, 94).

Pero la interpretacion y aplicacion de las normas juridicas no solo es conocer su
concepto, sino la imprescindible necesidad de saber interpretarlas, como lo sugiere Brenes
Cordoba (1998):

Necesidad de interpretar las normas juridicas. Por mas bien elaborada que haya sido
una legislacion, es imposible que prevea todos los casos que puedan ocurrir, por ser tan
numerosos y variados (...), que muchos de ellos se sustraen a las previsiones del legislador.
(...) Por eso el legislador se limita ordinariamente a dictar preceptos generales acerca de
aquello que constituye un orden regular de hechos, de lo que acontece con més frecuencia,
dejando al buen sentido y luces de los jueces, la tera de acomodar a los casos ocurrentes,
las reglas generales sentadas, y ain de suplir las deficiencias de la ley por medio de los
procedimientos de aplicacion e interpretacion que la ciencia del derecho aconseja (p. 94).

En el presente caso procede el traspaso de dos bienes inmuebles ya segregados por
medio de la figura de la donacion de parte del sefior Calvo Madriz a favor de sus hijos, los

sefiores Ernesto y Mariana ambos apellidados Calvo Carrillo.



Como indiqué en el acépite anterior, en nuestro ordenamiento juridico hay un
cuerpo normativo conformado por codigos, leyes, lineamientos, guias y aranceles por los
cuales nos debemos guiar como fedatarios publicos para un correcto ejercicio de la

profesion y en este caso llevar a un resultado satisfactorio la presente actuacion notarial.

La legislacion costarricense nos refiere a varios articulos como orientacion para la
resolucion del caso en cuestion; los cuales de acuerdo al desarrollo del mismo iré haciendo

mencion.

Es sumamente relevante recalcar la funcién del Notario Publico y para hacer
referencia a esto vamos a partir a través de lo que nos indica el Cédigo Notarial (1998):
“Notariado Publico. El notariado publico es la funcidon publica ejercida privadamente. Por
medio de ella, el funcionario habilitado asesora a las personas sobre la correcta formacion
legal de su voluntad en los actos o contratos juridicos y da fe de la existencia de los hechos

que ocurran ante ¢l” (Articulo 1).
Asi como la definicion textual que nos brinda el Coédigo Notarial (1998):

“Definicion de notario publico. El notario publico es el profesional en Derecho,
especialista en Derecho Notarial y Registral, habilitado legalmente para ejercer la funcion

notarial.

En leyes, reglamentos, acuerdos y documentos, cuando se use la palabra notario

debe entenderse referida al notario publico” (Articulo 2).

Los Lineamientos para el Ejercicio y Control del Servicio Notarial (2012) nos
refiere también a lo concerniente a la funcidn notarial a la cual debemos apegarnos, para el

correcto ejercicio de la profesion, esta normativa indica lo siguiente:

“Funcion Notarial. Concepto. La funcion notarial es una potestad estatal delegada.
Representa una asesoria que tiende a la correcta formacion y expresion legal de la voluntad
del usuario. Tiene como fin la legitimacion de actos y contratos que el Estado reconoce

como tales cuando interviene un notario habilitado a rogacion de parte” (Articulo 2).

“Obligacion de servicio y rogacion. A solicitud del interesado, es obligacion del

notario brindar el servicio, dentro del marco de la legalidad, razonabilidad y



proporcionalidad, salvo excusa justa, moral, por principios de conciencia debidamente

razonados, o legal” (Articulo 3).

Solamente por medio de esta norma anterior, el Notario Publico esta conferido a
actuar en lo que respecta a la actuacion notarial, ya que, es por medio del principio de
rogacion que el usuario solicita al Notario Publico un servicio profesional en el cual

intervenir.

Para dar mas reforzamiento al tema, es necesario indicar que aparte de la actuacién
notarial por parte del profesional, existen otros estatutos como lo son los deberes como el
de asesorar, el cual es la funcion primordial en el ejercicio de la profesion, asi como los

alcances a cumplir; sean los contemplados en el Codigo Notarial (1998):

“Alcances de la funcion notarial. Compete al notario publico:

f) Asesorar juridica y notarialmente.

El Notario Publico como depositario de la fe publica, debe constatar o asegurar
cualquier tipo de hecho, por lo cual debe regirse por los efectos de la fe publica, el Codigo

Notarial (1998) determina:

“Efectos de la fe publica. El notario tiene fe publica cuando deja constancia de un
hecho, suceso, situacion, acto o contrato juridico, cuya finalidad sea asegurar o hacer
constar derechos y obligaciones, dentro de los limites que la ley le sefiala para sus
atribuciones y con observacion de los requisitos de ley. En virtud de la fe publica, se
presumen ciertas las manifestaciones del notario que consten en los instrumentos y demas

documentos autorizados por é1” (Articulo 31).

El Notario Publico a su vez, debe también velar por lo que concierne a la

competencia en la funcién notarial, el Coddigo Notarial (1998) refiere:

“Competencia material de la funcién. La persona autorizada para practicar el

notariado, en el ejercicio de esta funcion legitima y autentica los actos en los que interviene,
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con sujecion a las regulaciones del presente codigo y cualquier otra resultante de leyes
especiales, para lo cual goza de fe publica. Las dependencias publicas deben proporcionarle
al notario toda la informacion que requiera para el cumplimiento éptimo de su funcién”

(Articulo 30)

“Competencia territorial. Los notarios publicos son competentes para ejercer sus
funciones en todo el territorio nacional y, fuera de €l, en la autorizacion de actos y contratos

de su competencia que deban surtir efectos en Costa Rica (...) (Articulo 32).
Dentro de los alcances en el ejercicio de la funcion notarial:

“Los notarios deben actuar en los protocolos autorizados y se ajustaran a las
formalidades y limitaciones previstas para el efecto, con las excepciones que resulten del

presente codigo y otras leyes” (Articulo 33).

Otra de las funciones del profesional en notariado es, actuar con completa
imparcialidad ante cualquier solicitud de servicio profesional, ante esto el mismo cuerpo

normativo, nos dice:

“Imparcialidad del notario. Como fedatarios publicos, los notarios deben actuar de
manera imparcial y objetiva en relacion con todas las personas que intervengan en los actos

o contratos otorgados en su presencia” (Articulo 35).

En todo tipo de actuaciones notariales, para el notario conlleva una serie de
responsabilidades, las cuales son fundamentales desde un inicio del proceso hasta la
culminacién del mismo. Estas se encuentran contempladas en el Capitulo VI del Codigo
Notarial (1998) a lo cual al respecto infiere lo siguiente: “Responsabilidades. Los notarios
publicos son responsables por el incumplimiento de sus obligaciones y deberes
profesionales, asi como por la violacion de las leyes y sus reglamentos. Esta
responsabilidad puede ser disciplinaria, civil o penal. Carecera de validez cualquier
manifestacion de las partes en que el notario sea relevado de responsabilidad por el

incumplimiento de sus obligaciones” (Articulo 15).

“Responsabilidad Civil. La indemnizacion por los dafios y perjuicios ocasionados

por la actuacion del notario publico a los otorgantes, partes o terceros sera cubierta una vez
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que lo establezca una resolucién judicial firme, dictada en la jurisdiccion comun o la via
disciplinaria. Para indemnizar, se hara efectiva la garantia rendida, sin perjuicio de la
responsabilidad personal del notario por cualquier saldo en descubierto” (Codigo Notarial,

Articulo 16).

También recae sobre el Notario Publico lo que indica el articulo siguiente del
Codigo Notarial (1998): “Responsabilidad disciplinaria: Los notarios seran sancionados
disciplinariamente, segun este cddigo, por el incumplimiento de la ley, sus reglamentos,
las normas y los principios que dicte la Direccion Nacional de Notariado y cualquiera de
sus organos encargados de cumplir funciones relacionadas con la actividad notarial”

(Articulo 18).

Estos articulo anteriormente mencionados lo que nos deja analizar es que el Notario
incide en diferentes tipos de responsabilidades ante el 6rgano competente, esto debido a su
doble faceta de funcionario publico y profesional del derecho, motivo por el cual es normal
a la vez que existe una correlacion entre las diferentes responsabilidades, siendo asi lo que
se desprende del Codigo Notarial (1998); el cual sefiala textualmente: “Dependencia de las
responsabilidades: Las responsabilidades indicadas en los articulos anteriores, no son
excluyentes entre si. Los notarios pueden ser sancionados en distintos campos en forma
independiente, simultanea o sucesiva, a excepcion de los casos que deban excluirse en
virtud de la fuerza de cosa juzgada de las sentencias judiciales los tribunales del pais que
conozcan de procesos relacionados con actuaciones indebidas de los notarios publicos,
deberan comunicarlo de inmediato a la Direccion Nacional de Notariado, para que proceda

de conformidad” (Articulo 19).
Ante este término, Delgado (2022) afirma que:

La responsabilidad notarial es aquella en la que incurre el notario por
incumplimiento de las obligaciones que le impone el ejercicio de sus funciones, debido a
que los hechos del notario pueden afectar al orden publico de la sociedad, el interés privado
de los ciudadanos o violar los derechos relativos a las relaciones internas de la jerarquia
administrativa, ya que este servidor publico cumple una funcién de consultor, consejero,
depositario de la confianza general, cuya potestad legal es otorgar fe publica para autorizar

actos, contratos, tramites y diligencias conforme a la ley (p. 7).
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Haciendo relevancia del mismo concepto:

La responsabilidad notarial es aquella en la que incurre el notario por
incumplimiento de las obligaciones que le impone el ejercicio de sus funciones. Surgira
ante la inobservancia del deber juridico que le imputan las leyes a su actividad, cualquiera
sea su naturaleza, modo y tiempo en que debe ejecutarse (Delgado, 2022, como se citd en

Rapalini, 2012, p. 1190).

Para ir dando forma al caso en si, al tratarse de un bien inmueble, del cual se deben
segregar dos propiedades y éstas al estar sujetas a posteriores traspasos y antes de hacer
cualquier comienzo del proceso, se debe hacer una observancia inicial de lo estipulado en
el Codigo Civil (1887) al respecto: “Para que la propiedad sobre inmuebles surta todos los
efectos legales, es necesario que se halle debidamente inscrita en el Registro General de la

Propiedad” (Articulo 267).

El articulo anterior nos indica que toda propiedad debe necesariamente estar inscrita
en el Registro Inmobiliario, para que de esta forma se provea y sea susceptible de todos los
efectos legales que le corresponden; para que por lo cual no haya un posterior agravio de

indole registral sobre la misma.

El ente encargado de las inscripciones de bienes inmuebles es el Registro
Inmobiliario, y en lo que respecta a los origenes del mismo, el portal web hace mencion lo

siguiente:

“No es sino hasta el afio de 1978, con la separacion de Justicia del Ministerio de
Gobernacion, que el Registro Inmobiliario pasa a formar parte del Ministerio de Justicia y
Gracia, lo cual queda debidamente instituido con la reforma a su ley de creacion N° 5695,
mediante Ley N° 6934 del 28 de noviembre 1983, a varios de sus articulos, en especial al
articulo 1°, donde se establece la dependencia del Registro Inmobiliario al Ministerio de
Justicia (...) El proposito fundamental del Registro Inmobiliario es: registrar, en forma
eficaz y eficiente, los documentos que se presenten ante el Registro Inmobiliario, para su
inscripcion, asi como garantizar y asegurar a los ciudadanos los derechos con respecto a
terceros. Ademas, custodiar y suministrar a la colectividad la informacion correspondiente

a bienes y derechos inscritos o en proceso de inscripcion, mediante el uso eficiente y
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efectivo de tecnologia y de personal idoneo, con el fin de facilitar el trafico juridico de

bienes, con el propdsito de contribuir a fomentar el desarrollo social y econdmico del pais”.
Al respecto Brenes Cordoba (2001) refiere lo siguiente:

Registro de la propiedad: Inscribanse en esta seccion los titulos de dominio

referentes a inmuebles (...) (p. 283).

A cada finca que va a inscribirse, el registrador, el cual es el funcionario encargado
ante tal inscripcion; asigna en el tomo respectivo el nimero de paginas que juzga
conveniente, y cuando concluyen, se continlian las operaciones en otra parte del mismo
tomo, o en el que sigue. Después de sefialarsele al inmueble el nimero de orden que le
corresponde, el cual viene a constituir su nombre, se consignan los datos indispensables
para individualizarlo: naturaleza, situacion, medida, lindero, gravamenes que lo afectan
activa o pasivamente, excepto las hipotecas; el precio, la causa de la adquisicion; el

nombre, apellidos y generales del propietario (p. 284).

En lo que sigue a la inscripcion de bienes inmuebles hay una serie de directrices a
tomar en consideracion, en razon de ello, nuestra normativa, precisamente en el Codigo
Civil (1887) indica lo siguiente: “Solo pueden inscribirse los titulos que consten de
escritura publica, de ejecutoria o de otro documento auténtico, expresamente autorizado

por la ley para este efecto” (Articulo 450).
Sigue diciendo el mismo cuerpo normativo:

“La inscripcion podra pedirse por quien tenga interés en asegurar el derecho que se
trate de inscribir o por su representante o apoderado. El que presente el documento se

presume que tiene poder para este efecto” (Articulo 451).
En lo que atafie al Registro Inmobiliario, el Cédigo Civil (1887) afirma que:
“Toda inscripcion que se haga en el Registro Publico expresara:
1° La hora y fecha de la presentacion del titulo en el registro.

2° El nombre y residencia del Tribunal, Juez, Cartulario o funcionario que autorice

el titulo.
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3° La naturaleza del titulo que deba inscribirse y su fecha.” (Articulo 453).

El Notario Publico es el delegado de inscribir en el Registro Inmobiliario los
siguientes documentos: los titulos de dominio sobre inmuebles; aquellos en los que se
constituyan, reconozcan, modifiquen o extingan derechos de usufructo, uso, habitacion,

servidumbres y cualquiera otros reales diversos del de hipoteca.

Acto seguido, conociendo lo que el Notario Publico como fedatario publico debe
presentar ante esta entidad, la misma posee una serie de requisitos inherentes ante la
presentacidn para inscripcion, requerimientos fundamentales a seguir por el profesional en
el ejercicio de la funcidn notarial, ante esto, el Codigo Civil (1887) aporta lo siguiente:
“Cualquiera inscripcion que se haga en el Registro de la Propiedad, relativa a un inmueble,

expresara, ademas de las circunstancias de toda inscripcion:

1° La naturaleza, situacion, cabida linderos y nombre niimero si constaren del

inmueble objeto de la inscripcion o al cual afecte el derecho que deba inscribirse.

2° La naturaleza, valor, extension, condiciones y cargas de cualquiera especie del

derecho que se inscriba.

3° La naturaleza, extension, condiciones y cargas del derecho sobre el cual se

constituya el que sea objeto de la inscripcion.

4° El nombre, apellidos y generales de la persona a cuyo favor se haga la inscripcion

y los de aquella que transmite o constituya el derecho que ha de inscribirse.

En las segunda y siguientes inscripciones relativas a la misma finca, no se repetiran
las circunstancias del inciso 1°; pero se hara referencia de las modificaciones que indique

el nuevo titulo y del asiento en que se halle la inscripcion” (Articulo 460).

Como se puede analizar, para la presentacion de instrumentos publicos referidos a
actuaciones notariales de bienes inmuebles por parte del Notario Publico al Registro
Inmobiliario conlleva una secuencia de orden conminatorio, en acatamiento a esto, el
mismo Registro Inmobiliario indica en la Ley sobre Inscripcion de Documentos en el
Registro Publico (1977): “Los documentos seran inscritos de acuerdo con los

procedimientos establecidos en el reglamento del Registro, procurando que la inscripcion
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se lleve a cabo en la forma maés rapida posible. Procedera, si asi fuere solicitado por las
partes o por el notario autorizante, la inscripcion parcial de uno o mas documentos cuando
se hubiesen presentado conjuntamente, o de la parte correcta de un documento, siempre

que fuere legalmente posible (...)” (Articulo 12).

De acuerdo al articulo citado de este cuerpo normativo (Ley N°3883), cualquier
tipo de documento, pero en especifico de un bien inmueble, se debe seguir una serie de
requisitos para su correcta inscripcion en el Registro Inmobiliario, de lo cual esta ley nos
refiere a la correcta aplicacion de la legalidad por parte del notario; es decir, su funcion

notarial.

El Notario Publico debe tener muy en cuenta que, para llevar a cabo una excelente
prestacion de servicios profesionales, debe regirse por lo que se refiere en los Lineamientos

para el Ejercicio y Control del Servicio Notarial (2012) en este respecto:

“Condiciones para ejercer la funcion notarial. Para ejercer la funcion notarial, el
notario debe cumplir con todos los requisitos establecidos en el articulo 3 del Codigo
Notarial, estar inscrito en el Registro Nacional de Notarios, y encontrarse habilitado por la

Direccidon Nacional de Notariado.

En relacion con el inciso e) del articulo 3 del Codigo Notarial, se define la oficina

notarial como aquella que cuente con los siguientes requisitos:

1. Recinto que garantice la prestacion del servicio con libre acceso al publico,
segun el principio de rogacion, con las condiciones de seguridad necesarias para el
resguardo de la integridad fisica del notario publico, de su recurso humano y los usuarios
del servicio, asi como de sus bienes y herramientas de trabajo.

2. Medios de comunicacidon que permitan contactar al notario, tales como
teléfono, fax, correo electronico e internet.

3. Tomo de protocolo en uso, con excepcion de los casos en que se encuentre
en tramite la adquisicion de un nuevo tomo o la reposicion total o parcial del que estd en
uso. El notario no puede permanecer sin tomo de protocolo autorizado por mas de tres

meses. Si esto ocurre, el notario estara inhabilitado para ejercer la funcion notarial.
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4. Los medios de seguridad establecidos en el articulo 28 de este mismo cuerpo

normativo.

Si el notario tuviere oficinas abiertas en distintas localidades del pais, debera sefialar
cual es la principal. En caso de que no lo hiciere, para todos los efectos se tendra como

principal la primera que aparezca en el Registro de la Direccion Nacional de Notariado.

Tanto la oficina principal como las demas oficinas declaradas deberdn cumplir con

las condiciones establecidas en este articulo (...)” (Articulo 8).

La funcion notarial también estd intrinsecamente ligada a una serie de principios
deontoldgicos propios de ella; hay disposiciones legales que nos refieren a esta serie de
principios, algunos de ellos se encuentran en el Reglamento de Deontologia Juridica,
Vigilancia y Excelencia Académica (2014) de los cuales me referiré solamente a la
definicion de Deontologia Juridica, asi como a los principios en si de forma general de los

mismos:

“La deontologia es el estudio de los deberes, referidos principalmente a la actividad
profesional. La Deontologia Juridica es la ciencia que estudia el conjunto de deberes
morales, éticos y juridicos con los que se ejerce la profesion de abogado y abogada. Para
ello es indispensable tener un éptimo conocimiento de la normativa, de la jurisprudencia,
de la doctrina y de los aspectos basicos de la practica profesional, asi como el deber de
actualizarse constantemente para lograr la excelencia académica y un adecuado desempefio

profesional” (Articulo 3).

Salas y Matarrita (2006) dicen también al respecto de los principios de la

Deontologia Profesional:

“La Deontologia posee una serie de principios, los cuales se dividen en dos tipos
distintos, pero que se interrelacionan entre si, los principios universales y los principios
sectoriales. En los principios universales se encuentran el principio de obra segln ciencia
y conciencia y el principio de probidad u honestidad. En los principios sectoriales se
ubican, el principio de libertad profesional, el principio de independencia, el principio de

dignidad y decoro, el principio de diligencia, el principio de correccion (...)” (p. 58).
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Partiendo desde un origen y antes de entrar al tema medular del mismo, el Cédigo
Civil (1887) nos pauta los modos de adquirir el dominio, en este apartado, en lo que nos

interesa, de un bien inmueble:

“La propiedad de muebles e inmuebles se trasmite con relaciéon a las partes
contratantes, por el solo hecho del convenio que tenga por objeto trasmitirla,

independientemente de su inscripcion en el Registro (...)” (Articulo 480).

Parajeles (2010) también indica: “Ademas del convenio, son modos de adquirir el
dominio: la ocupacion, la accesion, la herencia o el legado y la prescripcion” (Articulo

484).

El presente caso a solucionar trata de una segregacion de finca con resto reservado,
en el cual se debe aplicar la siguiente figura juridica que mencionaré a continuacion, asi
las cosas, el Reglamento de Fraccionamiento y Urbanizaciones (2020) nos brinda la

definicion de la siguiente manera:

“Fraccionamiento: Es la division de cualquier predio con el fin de vender, traspasar,
negociar, repartir, explotar o utilizar en forma separada, las parcelas resultantes; incluye
tanto particiones de adjudicacion judicial o extrajudicial, localizaciones de derechos
indivisos y meras segregaciones en cabeza del mismo duefio, como las situadas en
urbanizaciones o construcciones nuevas que interesen al control de la formacion y uso

urbano de los bienes inmuebles” (Articulo 6, inciso 48).

Por otra parte, la Guia de Calificacion del Registro Inmobiliario (2022) nos

conceptualiza la palabra fraccionamiento, de la siguiente manera:

“El fraccionamiento de una finca consiste en la segregacion de uno o varios lotes
(...)” (p.32).

Como podemos ver, en la definicion anterior nos deja ver que los términos
fraccionamiento y segregacion son sinonimos. En lo que concierne a este caso, la persona
interesada en realizar un tramite notarial de este tipo, previa y obligatoriamente debe tener

una finca o propiedad a su nombre, mediante el cual, ¢] como usuario debe comparecer en
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escritura publica ante Notario Publico para de esta forma llevar a cabo el acto notarial del

fraccionamiento o segregacion.
La Ley de Catastro Nacional (1981) define el término finca de la siguiente manera:

“Finca es la porcion de terreno inscrita como unidad juridica en el Registro Publico

o susceptible de ser registrada, mediante un nimero que la individualiza” (Articulo 8).

La Guia de Calificacion del Registro Inmobiliario nos sigue indicando al respecto,
que, para que esta figura siga por buen camino es importante que ante el comparecimiento
del usuario interesado en realizar este acto y de acuerdo a los articulos 450 y 460 del Codigo

Civil (1887), referente a la inscripcion, de los cuales hice mencion anteriormente.

Es imprescindible la comparecencia del usuario ante el notario, tal y como lo

estipula el Codigo Notarial (1998) de la siguiente forma:

“Comparecencia. En la comparecencia se expresaran el nombre y los apellidos de
los comparecientes, la clase de documentos de identificacion que porten con el niimero si
lo tuviere, el estado civil, el nimero de nupcias, la profesién u ocupacion, el domicilio y la

direccion exactos, asi como la nacionalidad si son extranjeros” (Articulo 83).

Concordéandolo al articulo anterior, el mismo cuerpo normativo sigue indicando lo

siguiente:

“Identificacion de los comparecientes. Los notarios deben identificar
cuidadosamente y sin lugar a dudas, a las partes y los otros intervinientes en los actos o
contratos que autoricen. Los identificaran con base en los documentos legalmente previstos
para el efecto y cualquier otro que consideren idoneo. En el acto o contrato notarial, deben
indicar el documento de identificacion y dejarse copia en el archivo de referencias, cuando

lo consideren pertinente” (Articulo 39).

En la comparecencia es importante tomar en cuenta la capacidad volitiva y
cognoscitiva de las personas, conocido también como capacidad de las mismas; a lo cual

el Codigo Notarial (1998) estipula:

“Capacidad de las personas. Los notarios deberan apreciar la capacidad de las

personas fisicas, comprobar la existencia de las personas juridicas, las facultades de los
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representantes y, en general, cualquier dato o requisito exigido por la ley para la validez o

eficacia de la actuacion” (Articulo 40).

La siguiente informacion que debe tener el Notario Publico a la mano es tener las
citas de inscripcion del inmueble o inmuebles de los cuales se va a realizar el

fraccionamiento; al respecto el Cddigo Notarial (1998) dice:

“Escrituras publicas relativas a inmuebles. Si se tratare de escrituras relativas a
inmuebles sujetas a inscripcion en el Registro Publico, deberan indicarse la provincia y el
nimero de finca. También deberdn indicarse expresamente la naturaleza, la medida, la

situacion y los linderos” (Articulo 88).

Acorde a lo anteriormente citado, en lo que respecta a la identificacion y calidades

de los comparecientes en el acto notarial, este mismo cuerpo normativo indica lo siguiente:

“Archivo de referencias. Los notarios deben llevar un archivo de referencias con
los documentos o comprobantes referidos en las escrituras matrices y que, conforme a la
ley, deben quedar en su poder. Estos documentos o comprobantes seran enumerados con

foliatura corrida” (Articulo 47).

Ala vez, en lo que concierne a los instrumentos publicos, el Notario Publico debe

acatar lo siguiente:

“Copias de instrumentos publicos. Todo notario publico debera conservar en sus
archivos una copia, firmada por él, de todos los instrumentos publicos que autorice y debera
hacer constar el niimero de folio correspondiente a los documentos o comprobantes en el

archivo de referencia, si existieren” (Articulo 48).

El Reglamento de la Direccion de Servicios del Registro Inmobiliario en cuanto a

las citas de inscripcion dicta:

“Indicar claramente el acto, contrato, matricula, nimero de registro, bien o derecho,
el cual debe cumplir con los requisitos de forma que la normativa establece, asimismo,

sefialar la unidad organizativa del RN en la que debe tramitarse” (Articulo 30 inciso d).

Lo que sigue es la descripcion completa del lote lotes que se van a fraccionar, a su

vez indicar el nimero de plano catastrado correspondiente a cada fraccionamiento que se
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va a realizar, el Reglamento del Registro Inmobiliario (Decreto Ejecutivo N°26771-J)

(1998) acota lo siguiente:

“De la Base de Datos. La base de datos constituye un medio de registracion en
donde se transcribe el contenido del estado juridico registral de cada inmueble, sociedad
mercantil o civil, persona fisica, asociacion, concesion y cualquier otra inscripcion que se
lleve a cabo en este Registro, mediante un elemento de unidad, legajo o ficha, en el cual

queda satisfecho el principio de especialidad registral” (Articulo 67).

Cuando en la actuacion notarial de segregacion o fraccionamiento de finca quede
un resto reservado del inmueble debe darse su descripciéon completa en forma posterior a
la o las segregaciones realizadas; mas no es requisito describir ese inmueble antes de la
segregacion, ya que el fraccionamiento de la finca en si, va a ocasionar un cambio en lo
que son las caracteristicas de ese inmueble. Aqui también viene a aplicar el articulo 67
mencionado lineas atras; esto por cuanto queda satisfecho el principio de especialidad

registral.

Posterior a este paso, cuando se segrega un lote no se va a requerir plano en los
restos de finca, ya que, bastara el de los fraccionamientos, salvo el caso en que se pretenda
realizar un movimiento posterior al resto; que no sea la modificacion de proporciones de
los copropietarios, rectificacion de la naturaleza o linderos del resto como tal, ni la
imposicion de una servidumbre de paso en contra del resto, debiéndose en un caso asi

constar plano catastrado en las fincas que sean fundo dominante.

En el caso asignado a mi persona, se indica que todos los lotes tienen acceso a calle
publica, lo cual es innecesario constituir servidumbre de paso alguna o acceso excepcional
segun corresponda. Se puede prescindir de la conformacién de una servidumbre, si fuera
el caso de que, si sobre la finca a segregar ya constara de previo con una y siempre y cuando

el notario haya dado fe de la existencia de la misma.

En la figura de la segregacion, también debe constar la medida del lote o lotes, que,
sumada con la del resto reservado debe ser equivalente a la medida de la finca madre de la
cual se esta realizando la segregacion. Como un acto de formalidad ante esta actuacion

notarial, el notario estd en el deber de dar fe de que la descripcion dada a cada
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fraccionamiento realizado se ajusta en todo a su correspondiente plano catastrado, acorde

a ello, la Ley de Planificaciéon Urbana comenta:

“Para todo fraccionamiento de terrenos o inmuebles situados en distritos urbanos y
demas areas sujetas a control urbanistico, sera indispensable haber visado antes, en la
oficina municipal autorizada, el plano que indique la situacion y cabida de las porciones
resultantes y que, ademas, el notario o funcionario publico autorizante, de fe en el acto de
extension u otorgamiento del documento respectivo, de que la division coincide con la que

exprese dicho plano” (Articulo 33).

En el presente caso, el bien inmueble no se encuentra propiamente a como el
articulo anterior lo indica, en un distrito urbano en si, por estar ubicado propiamente en La
Fortuna de San Carlos, mas si viene a ser un area sujeta a un posible control urbanistico,
por parte de la municipalidad respectiva; por lo cual, para todos los efectos, si es necesario

que la propiedad cuente con su plano catastrado debidamente en regla.

La propiedad objeto del desarrollo de este caso, después del acto de la segregacion,
lo que corresponde al resto reservado, queda bajo la titularidad de un solo duefio, a saber,
del senor Eladio Calvo Madriz, el cual sigue habitando en la casa de habitacion que queda

en ese apartado.

En este caso, si los lotes fraccionados son para la venta, estos valores deben darse
por separado; en caso contrario, como lo es propiamente, el sefior Eladio Calvo Madriz no
los segregé para la venta; sino por el contrario, para ser traspasados por medio de la figura
de la donacion, a nombre de sus dos hijos Ernesto y Mariana Calvo Carrillo; a lo cual, en
este caso en concreto, lo que debe tener en cuenta el Notario Publico es darsele una
estimacion de cada uno de los lotes fraccionados, esto para efectos de pagar los derechos
y timbres correspondientes; de acuerdo a la Ley de Aranceles del Registro Inmobiliario

(Ley 4564) lo cual expresa:

“Actos o contratos que impliquen traspaso. Pagaran cinco colones por cada mil
colones (5,00 x 1000) o fraccion de millar: todas las operaciones de propiedad que
constituyan traspaso o cambio de titular de su dominio, conforme a los articulos 2 y

siguientes de la Ley No. 6999, de 3 de setiembre de 1985. Este célculo se basard en el
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mayor valor o estimacién dado por las partes en el acto o contrato o el que conste en el
Registro Unico de Valores. Para este efecto, el Registro Nacional fungira como auxiliar de

la Administracion Tributaria” (Articulo 2, inciso b).

Como mencionaba anteriormente, cuando el o los fraccionamientos se realiza para
efectos de traspaso deben pagarse los tributos que corresponden; como en el presente caso,
que la parte del resto reservado queda a nombre del mismo propietario, inicamente el pago
de dichos tributos serd por concepto de: Arancel de Registro, timbre fiscal, timbre del
Colegio de Abogados y timbre de Archivo Nacional. Para de esta forma, finalmente ser

presentada por medio de escritura publica por el Notario, para su inscripcion.

DONACION

El origen etimolédgico del término donacion, es una palabra que deriva del latin, en
concreto, procede de “donatio” que puede traducirse como “regalar” y que es fruto de la

suma de dos componentes:
El verbo “donare”, que es sinonimo de “dar”; y,
El sufijo “-cion”, que se usa para indicar “accion y efecto”.

En si, donacion es el acto y el resultado de donar: regalar, ceder de manera

voluntaria, traspasar algo sin esperar nada a cambio.

En términos juridicos esta figura se encuentra regulada en los articulos

comprendidos del 1393 al 1408 del Cédigo Civil.

Es una figura juridica tramitada ante un Notario Publico, en la cual es voluntad del
donante el donar en vida al donatario quien es el que recibe la donacién, asimismo tiene
que mediar una aceptacion por parte del donatario para que pueda llevarse a cabo; también

el Codigo Civil (1887) establece:

“La donacion transfiere al donatario la propiedad de la cosa donada” (Articulo

1404)
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Se da por medio de comparecencia en escritura publica, sefialando las calidades
completas del donante y del o los donatarios; es importante mencionar que la
comparecencia del donatario no es necesaria en el mismo acto, aunque seria lo ideal; pero
en caso de que no esté presente, igualmente el donante puede realizar la donacion y el
donatario tiene un afio a partir de la fecha de realizada ésta para aceptarla, lo cual como se
sabe, no surte efecto si no se hace en vida del donante; para su inscripcion es indispensable

el tramite conjunto de ambos documentos, nuestro Codigo Civil (1887) sefiala al respecto:

“Solo pueden inscribirse los titulos que consten de escritura ptblica, de ejecutoria
o de otro documento auténtico, expresamente autorizado por la ley para este efecto”

(Articulo 450).

“La aceptacion puede hacerse en la misma escritura de donacién o en otra separada;
pero no surte efecto si no se hace en vida del donador y dentro de un afio contado desde la
fecha de la escritura. Hecha la aceptacion en escritura separada, debe notificarse al

donador” (Articulo 1399).

En lo correspondiente a la comparecencia como tal, es atinente referirse al articulo
83 del Cdédigo Notarial, el cual regula este requisito en el actuar notarial, articulo

mencionado anteriormente.

De acuerdo al articulo 88 del Codigo Notarial, se deben mencionar las citas del
inmueble o inmuebles susceptibles de donacion, asi como indicar la descripcion completa;
asi como lo estipula el Reglamento de la Direccion de Servicios del Registro Nacional (N°

42835-MJP):

“Requisitos de admisibilidad para la presentacion de documentos fisicos a tramitar
en los Registros de Bienes (...) Inmobiliario. Todo documento que se presente fisicamente,
para su recepcion debe cumplir con lo siguiente: 1) Dejar en los margenes, tanto derecho
como izquierdo del documento, al menos dos centimetros y medio, para la impresion de

las citas de presentacion” (Articulo 23, inciso 1).

Esta misma ley continta diciendo:
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“Requisitos para la presentacion digital de documentos a tramitar en los Registros
de Bienes (...) Inmobiliario. (...), todo documento que se presente digitalmente, para su
recepcion debe cumplir con lo siguiente: d) Indicar claramente el acto, contrato, matricula,
numero de registro, bien o derecho, el cual debe cumplir con los requisitos de forma que la
normativa establece, asimismo, sefialar la unidad organizativa del RN en la que debe

tramitarse” (Articulo 30, inciso d).

Otra caracteristica relevante de esta actuacion notarial, es la estimacion de la
donacion; en un caso en que se donen varios inmuebles, la estimacion debe darse por
separado para cada propiedad; esto de acuerdo al articulo 2 inciso b) de la Ley de Aranceles

(N°4564), que nos refiere al calculo del arancel, enunciado citado anteriormente.

Es parte importante de la labor notarial, comprender que, si el bien inmueble es
donado a varios donatarios, como lo es en el caso en estudio, debe darse la proporcion en
que se adquiere dicha propiedad, asi como (...) lo que se dona en metros cuadrados, salvo
que se indique que la donacion es por partes iguales lo cual en todo caso equivale a

fracciones; tomando en cuenta los articulos basados en el Principio de especialidad

establecido en el Codigo Civil (1887):

“Cuando una persona pertenezca simultdneamente a dos o mas personas; los duefios
ejercen conjuntamente todos los derechos del propietario singular, en proporcion a la parte

que cada uno tenga en la propiedad comun (...)” (Articulo 270).

“Cualquiera inscripcion que se haga en el Registro de la Propiedad, relativa a un

inmueble, expresard, ademas de las circunstancias de toda inscripcion:

1° L naturaleza, situacion, cabida, linderos y nombre y nimero si constaren del

inmueble objeto de la inscripcidn o al cual afecte el derecho que deba inscribirse.

2° La naturaleza, valor, extension, condiciones y cargas de cualquiera especie del

derecho que se inscriba.

3° La naturaleza, extension, condiciones y cargas del derecho sobre el cual se

constituya el que sea objeto de la inscripcion.
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4° El nombre, apellidos y generales de la persona a cuyo favor se haga la inscripcion

y los de aquella que trasmita o constituya el derecho que ha de inscribirse.
(...)” (Articulo 460).

Agregando que si la donacion es dirigida a varios donatarios, en ella debe darse la
proporcionalidad en que se adquiere la o las fincas; salvo que se indique que la donaciéon
es por partes iguales, lo cual en todo caso equivale a fracciones; el cual es regulado por el
Principio de Especialidad, estipulado en el articulo anterior; también el Reglamento del
Registro Inmobiliario en el articulo 67, citado anteriormente, el cual comenta que la base
de datos constituye un medio de registracion del contenido del estado juridico registral de

cada inmueble.

La figura de la fe publica registral, nos dice basicamente que el contenido del

Registro es publico y se presume exacto (p.5).

De acuerdo con la Ley 6545 llamada Ley del Catastro Nacional (1981), se debe
indicar nimero de plano catastrado, ya que el Registro Inmobiliario suspendera la

inscripcion de los documentos que carezcan del plano catastrado y al respecto sefala:

“En todo movimiento, se debe citar un plano de agrimensura, levantado de acuerdo
con las normas establecidas por el reglamento de esta ley. Se exceptua de tal requisito las
cancelaciones hipotecarias, la afectacion a patrimonio familiar y el embargo. Ningtn plano

de agrimensura surtird efectos legales si no hubiere sido inscrito en el Catastro Nacional.

Si entre los planos presentados dentro de una zona catastrada, hubiere contradiccion
o discrepancia en los linderos con la finca contigua, se avisara a los duefios para que, de
comun acuerdo y con la intervencion del Catastro como arbitro, se proceda a fijar el limite
verdadero. Los gastos en que se incurra correran por cuenta del duefio del plano errado,
pero si ambos duefios estuvieren equivocados, pagaran los gastos por partes iguales; todo
lo anterior sin perjuicio de los tramites judiciales dispuestos por ley en esta materia”

(Articulo 30).

Después de haber tomado en cuenta todos estos elementos anteriores en el analisis

de este caso, en lo que respecta a las figuras juridicas de la segregacion y donacion,
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prosigue una serie de pasos posteriores a seguir en los cuales igualmente el Notario Publico
debe apegarse a lo que indica la ley, para lo que respecta la presentacion del instrumento

publico ante el Registro Inmobiliario y su posterior inscripcion.

ANALISIS JURIDICO Y ARGUMENTACION

Previamente indicado el marco normativo utilizado en el presente caso, asi como
las normas juridicas en las cuales se profundiz6é anteriormente, se procedera con el
respectivo andlisis del caso, con el cual lo que se pretende es cumplir a cabalidad la
legislacion y todos los principios intrinsecos en todo el proceso de este acto juridico, para

que el resultado sea el mas favorable y satisfactorio para los comparecientes.

Como podra recordar la persona lectora de este trabajo de investigacion, en lineas
atrds se mencionaron conceptos importantes relacionados con la labor notarial;
recapitulando un poco hago una mencion precisa de los mismos; en el caso del profesional
encargado de llevar a cabo la confeccion de cualquier instrumento publico, pero en
particular el que nos atafie, es el Notario Publico, el cual dicho término viene

conceptualizado en el mismo Cddigo Notarial (1998) el cual nos dice:

“Definicion de notario publico. El notario publico es el profesional en Derecho,
especialista en Derecho Notarial y Registral, habilitado legalmente para ejercer la funcion

notarial (...)” (Articulo 2).

Como parte del andlisis abordaré las causas por las cuales, por medio del minucioso
analisis de la normativa vigente convine junto con los comparecientes en la resolucion de

este caso.

Durante todo el proceso, desde el inicio hasta la finalizacion-formalizacion del acto
notarial, como Notaria Publica mi deber debe ser el de adherirme a las estipulaciones

legales para el correcto ejercicio de la funcion notarial.

Es preciso recordar que el Notario Publico solamente puede actuar a solicitud del o

los usuarios que requieran de sus servicios; para esto nos vamos a referir a la concordancia
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que hay entre el Cddigo Notarial (1998) y los Lineamientos para el Ejercicio y Control del

Servicio Notarial (2012), al respecto dictan:

“Deberes del notario. (...) los notarios publicos estan obligados a (...) brindar los
servicios que se les requieran, de lo cual solo pueden excusarse por causa justa, moral o
legal. Deben asesorar debidamente a quienes les soliciten los servicios para la correcta
formacién y expresion legal de su voluntad en los actos juridicos que realicen” (Articulo

6).

“Solicitud de los servicios. Los notarios actuaran a solicitud de parte interesada,

salvo disposicion legal en contrario.

Deben excusarse de prestar el servicio cuando, bajo su responsabilidad, estimen que
la actuacion es ilegitima o ineficaz de conformidad con el ordenamiento juridico o cuando

los interesados no se identifiquen adecuadamente” (Articulo 36).

“Obligacion de servicio y rogacion. A solicitud del interesado, es obligacion del
notario brindar el servicio, dentro del marco de la legalidad, razonabilidad y
proporcionalidad, salvo excusa justa, moral, por principios de conciencia debidamente
razonados o legal” (Articulo 3, Lineamientos para el Ejercicio y Control del Servicio

Notarial).

Después de la solicitud de parte interesada hacia el Notario Publico, la
imparcialidad viene a desempefiar un papel importante en el ejercicio de la profesion y del

caso que se esté llevando en ese momento; a saber, la ley indica lo siguiente:

“Imparcialidad de la actuacion. Como fedatarios publicos, los notarios deben actuar
de manera imparcial y objetiva en relacion con todas las personas que intervengan en los

actos o contratos otorgados en su presencia” (Articulo 35).

“Imparcialidad. El notario publico debe actuar de manera objetiva e imparcial en
relacion con las personas que intervengan en los actos o contratos otorgados, apegado a los
valores de integridad, coherencia, honestidad y transparencia” (Articulo 4 Lineamientos

para el Ejercicio y Control del Servicio Notarial).
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La funcidn notarial es un elemento muy importante si lo relacionamos con la
definicidn de notario publico y sus implicaciones; asi como sus alcances determinados por

competencias inherentes al profesional en esta materia.

En el apartado anterior, se hizo mencion de lo que significa la funcion notarial, sus
alcances, asi como también lo que significan las actuaciones notariales, elemento

fundamental en el desarrollo de este caso.

La funcioén notarial como tal es una potestad delegada por el Estado; significa la
correcta asesoria legal que le demos a los usuarios al momento en que deseen plasmar sus
voluntades; es una funcion de la cual el Notario Publico posee la facultad de aplicarla de

tal manera que sea para beneficiar a los comparecientes.

La finalidad del Notario Publico es suministrar a los usuarios una vision clara de la
actuacion notarial que quieren llevar a cabo; asimismo advertir con antelacion de sus
ventajas, implicaciones, asi como sus desventajas; todo esto antes de iniciar el acto notarial;

ya que asi es decision del o los comparecientes si realizar ese acto o no.

De acuerdo al caso asignado, a mi Notaria se apersona el sefior Eladio Calvo
Madriz, solicitando mis servicios profesionales para ejecutar el siguiente acto notarial, lo
acompafian también sus dos hijos, Ernesto y Mariana Calvo Carrillo y me expresa lo

siguiente:

El sefior Eladio Calvo procede a indicarme que ¢l es comerciante y que posee una
propiedad ubicada en la zona de La Fortuna de San Carlos, la cual tiene de una hectarea,
es decir, diez mil metros cuadrados; dentro de esta propiedad €l sefior Calvo tiene su casa

de habitacion, la cual habita con su esposa.

Me sigui6 indicando que en su momento ¢l procedi6 a dividir este terreno en tres
partes, con el fin de traspasar dos de ellas a cada uno de sus hijos: Ernesto y Mariana y en

proporciones iguales.

Que los tres terrenos ya tienen sus respectivos planos catastrados en regla, a lo cual

su hijo le colabord con los tramites.
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Que el primer lote mide 2500 metros cuadrados y éste se lo quiere traspasar a su

hijo Ernesto, quien se encuentra casado en segundas nupcias.

Me sigue diciendo el sefior Eladio que, el segundo lote mide igualmente 2500
metros cuadrados y quiere traspasarlo a nombre de su hija Mariana, quien se encuentra en

union libre.
Que el resto de la propiedad se la va a dejar ¢él, la porcion en donde vive.

Me hace saber también que todos los lotes tienen acceso a calle publica y que en si

la propiedad se encuentra libre de problemas, es decir, libre de gravamenes y anotaciones.

El sefior Eladio me deja en claro que la verdad, ¢l quiere que los terrenos sean para

sus hijos no para sus parejas.

De acuerdo al caso expuesto, mi deber como Notaria Publica como contralora de la
legalidad y con el deber inmanente a mi profesion de brindar un buen asesoramiento,
primeramente después de recibir a Don Eladio y a sus hijos en mi oficina, escuchar
atentamente las manifestaciones del usuario y luego de ello, con la finalidad de analizar
todas las opciones juridicas existentes, por supuesto dentro del marco legal, aconsejarlo y
hacer lo que sea mas conveniente para ¢l y adyacentemente para sus hijos y que, acorde a

ello resulte en un trabajo satisfactorio, todo apegado al marco de legalidad.

El deber de asesorar es uno de los deberes esenciales para brindar un buen servicio

y honrar la potestad que el Estado nos ha conferido.

Hay tres fases en las que se abordara el presente caso: fase asesora, fase redactora

y fase legitimadora.

FASE ASESORA

Como punto principal para dar inicio con esta fase, es imprescindible acotar que
una de las funciones que tiene el Notario Publico dentro de la fase preescrituraria es la de
ser imparcial entre las partes que concurren ante €l a rogar sus servicios profesionales, asi

como servir de contralor de legalidad respecto del acto o negocio juridico que los usuarios
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pretenden llevar a cabo, en lo que viene a justificarse al notario como especial conocedor

de lo que es el ordenamiento juridico.

En este caso corresponde analizar mas a detalle la manifestacion de voluntad
expresada por el usuario, ver si lo solicitado se ajusta al marco de legalidad y de esta manera
proceder con el paso siguiente, el cual corresponde a la realizacion de los estudios

preescriturarios.

Acorde a lo expresado por Don Eladio, procedo a indicarle que lo solicitado si se
ajusta al marco de legalidad; y que por lo tanto que si es su voluntad iniciaré con lo que

corresponde a los estudios preescriturarios o bien llamados estudios previos.

Primero como parte de estos estudios previos, le solicito a Don Eladio, a Don
Ernesto y a Dofia Mariana, las identificaciones de cada uno, para la verificacion de

identidades en la pagina del Registro Civil.
El Cédigo Notarial (1998) respecto a las identidades, estipula lo siguiente:

“Identificacion de los comparecientes. Los notarios deben identificar,
cuidadosamente y sin lugar a dudas, a las partes y los otros intervinientes en los actos o
contratos que autoricen. Los identificaran con base en los documentos legalmente previstos

para el efecto y cualquier otro que consideren idoneo.

En el acto o contrato notarial, deben indicar el documento de identificacion y

dejarse copia en el archivo de referencias, cuando lo consideren pertinente” (Articulo 39).

Es importante también apreciar lo estipulado en el Codigo Notarial (1998), de lo

referente a la capacidad de las personas:

“Capacidad de las personas. Los notarios deberan apreciar la capacidad de las
personas fisicas (...), y, en general, cualquier dato o requisito exigido por la ley para la

validez o la eficacia de la actuacién” (Articulo 40).

Reanudando la actuacion notarial, le explico a Don Eladio que dicha actuacién
primeramente corresponde a la segregacion de cada uno de los lotes, con sus respectivas
descripciones; de acuerdo a lo que indica la Guia de Calificacion del Registro Inmobiliario,

una segregacion es hacer una separacion de la finca madre, naciendo a la vida juridica una
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finca nueva, de forma independiente, con una nueva matricula, un nuevo plano y quedando
el resto reservado con la misma numeracion de folio. Le digo que eso es lo que procede,
que, en este caso al ser 2 fincas, a la segunda se le hace el mismo procedimiento; al ser una
propiedad de 10.000 metros cuadrados, ¢l lo que quiere traspasar son 2.500 metros
cuadrados a cada hijo, siendo en su totalidad 5.000 metros cuadrados, en palabras sencillas
el 50% de la propiedad, ¢l asiente que asi mismo es. Le indico que al realizar este
procedimiento la finca madre queda igual sin causarsele ninguna afectacion, solo la
separacion literal de las otras 2 fincas; quedando de esta manera 3 lotes en una misma

propiedad, que basicamente es lo que llamamos segregacion de finca.

Acto siguiente, realizo un estudio-analisis de la valoracion de los 3 terrenos de Don
Eladio, constatando asi en conjunto con la municipalidad respectiva en donde se encuentran
los bienes inmuebles, que si corresponden con el valor que consta en los informes de
registro de la propiedad emitidos por el Registro Inmobiliario, es decir su valor fiscal;
verifico en ese mismo acto las caracteristica de cada uno: las medidas de cada uno de ellos,
la forma en que fue adquirido ese terreno madre de 1 hectarea por parte de Don Eladio, la
cual me dice que fue por medio de donacidn; verifico también que los mismos se
encuentran libres de gravamenes y anotaciones y le explico que eso significa que a futuro

no va a haber repercusion legal alguna en ninguno de los 3 terrenos.

Habiendo quedado clara la explicacion de lo que es una segregacion por parte de
Don Eladio y sus hijos; €l interviene y me dice que de una vez ahora que estd en vida desea
traspasar cada uno de esos lotes segregados a sus hijos alli presentes y dejar listo todo antes

de que le vaya a suceder algiin desmejoramiento en su salud.

En base a esto le explico a Don Eladio que el traspaso de esas dos propiedades
procede con lo que en aspecto juridico conocemos como Donacién; lo cual procedo a
desarrollarle de una manera amplia y clara el significado de este término, que la donacion
es un acto muy personal y una manifestacion de voluntad de parte de su persona, que
realmente es un acto bastante utilizado por las personas que desean de voluntad libre donar
algtin tipo de bien sea mueble o inmueble a un familiar. Le digo que es excelente el que sus
dos hijos hayan asistido junto a ¢l a este acto notarial, ya que, de acuerdo al articulo 1399

del Codigo Civil (1887) nos dice que por ser un contrato inter vivos es importante que sus
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hijos se encuentren presentes, con el objetivo de que en el acto se proceda con la aceptacion

de dicha donacion por parte de los dos (de aqui en adelante llamados donatarios).
Seguidamente del articulo anterior, expresa:

“La aceptacion puede hacerse en la misma escritura de donacion o en otra separada;
pero no surte efecto si no se hace en vida del donador y dentro de un afio contado desde la

fecha de la escritura.

Hecha la aceptacion en escritura separada, debe notificarse al donador” (Articulo

1399).

El Arancel de Honorarios por servicios profesionales de abogacia y notariado
(2005) respecto a la contratacion de Notario(a) Publico(a) por parte del usuario, indica lo

siguiente:

“Pago de honorarios y deber de informacion. Al Notario(a) Publico(a) debe

cancelarsele los honorarios conforme lo dispone el articulo 67 del presente Arancel.

Es deber del Notario(a) advertir e informar al usuario(a), sobre el monto de sus
honorarios desde el inicio de la contratacion de sus servicios y previo a la realizacion del

acto o contrato solicitado” (Articulo 61).

Asimismo, el mismo cuerpo normativo en su articulo 67, respecto de las

obligaciones de los usuarios, estipula lo siguiente:

“Obligaciones a cargo de los usuarios. Las usuarias o usuarios estan en la obligacion
de pagar previamente el importe completo de honorarios, derechos, timbres e impuestos

que se deban cubrir por el acto o contrato solicitado al Notario(a).

Asimismo, corresponde a las usuaria o usuarios cumplir con los tramites que
personalmente les compete, como el pago de impuestos o servicios suministros de planos,
obtencion de visados, permisos, constancias y otros semejantes” (Arancel de Honorarios

por servicios profesionales de abogacia y notariado).

Después de haber explicado de forma sencilla los términos respectivos a los

comparecientes, asi como del monto de los honorarios respectivos por el servicio
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profesional, sus deberes como usuarios y aunado a tener de mi parte la certeza de la
determinacion y anuencia de Don Eladio en el acto, de asentir respecto al monto de los
honorarios, de proceder con lo que sigue y después de mi labor como Notaria de haber
verificado y llevado a cabalidad los estudios preescriturarios respectivos y habiendo
percibido las capacidades de Don Eladio y sus hijos, capacidades de la que se nos habla en

el articulo 40 del Codigo Civil (1887); procedo a continuar con la fase redactora.

FASE REDACTORA

En la presente fase procederé con lo que tiene que ver con la confeccion y el orden
de la Escritura o bien llamado también Instrumento Publico, al respecto me baso en lo que

nos dice el Codigo Notarial (1998):

“Escritura. La escritura publica constara de tres partes: introduccion, contenido y

conclusion.

La introduccién estara compuesta por el encabezamiento, la comparecencia y las
representaciones. El contenido estard formado por los antecedentes y las estipulaciones de
los comparecientes. La conclusion incluird las reservas y advertencias notariales, las

constancias, el otorgamiento y la autorizacion” (Articulo 81).

En si las escrituras viene a formar parte de los llamados documentos notariales, el

cual el concepto como tal viene definido por el Coddigo Notarial (1998):

“Definicion. Documento notarial es el expedido o autorizado por el notario publico
o funcionario consular en el ejercicio de funciones notariales, dentro de los limites de su

competencia y con las formalidades de ley” (Articulo 70).

En estos documentos notariales hay una serie de requerimientos como lo es el no

uso de nimeros, abreviaturas, entre otros, pero el Codigo Notarial (1998) lo amplia asi:

“Numeros, abreviaturas, simbolos y signos. En los documentos notariales, no deben
usarse abreviaturas, simbolos ni signos, salvo los de puntuacion, ortografia y los

autorizados por la ley; tampoco deben expresarse los nimeros con cifras, excepto que se
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tratare de certificaciones hechas mediante fotocopias o cuando se transcriban literalmente

documentos u otras piezas” (Articulo 74).

Antes de iniciar con la confeccion del instrumento publico, es importante aclarar lo

siguiente, de acuerdo al Codigo Notarial (1998):

“Escritura y forma de los documentos. Los documentos notariales deben estar

manuscritos o mecanografiados, caracteres legibles y tinta o impresion indelebles.

El texto del documento debe escribirse en forma continua, sin dejar espacios en
blanco. Siempre deberan respetarse los margenes, pero careceran de validez las palabras
escritas en ellos, salvo que se trate de notas marginales en el protocolo, autorizadas por la

ley.

Excepto las escrituras matrices del protocolo, los documentos que el notario
autorice deben llevar siempre su firma, el sello blanco, el respectivo codigo de barras y
cualquier otro medio idoneo de seguridad, determinado por la Direccion Nacional de

Notariado.

Los documentos inscribibles en el Registro Nacional, ademas de los requisitos
anteriores, deben cumplir, con los requisitos de seguridad establecidos por esta institucion”

(Articulo 73)
El orden la escritura quedara de la siguiente manera:

Se procede con el inicio de la confeccion de la escritura, en si la parte introductoria,
dentro del cual se encuentra el encabezamiento, parte en la que se indica con el nlimero de
escritura y tomo de protocolo, el nombre y apellidos de la suscrita Notaria Publica, la
condicion de tal y el lugar de la oficina. Cada escritura que vaya en el protocolo tendra su

numeracion autébnoma, que iniciara con: Numero Uno (Articulo 82 del Codigo Notarial).

Seguidamente sigue plasmar en la escritura la comparecencia de los
comparecientes, en este caso del sefior Eladio Calvo Madriz, el sefior Ernesto Calvo
Carrillo y de la sefiora Mariana Calvo Carrillo, sus respectivas identificaciones, sus estados

civiles, el nimero de nupcias si la persona estd casada, el domicilio y direccion exactos,
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asi como su nacionalidad, es decir, lo que conocemos como calidades de los

comparecientes. (Codigo Notarial, Articulo 83).

Seguido a esto, se encuentra el contenido de la escritura, el cual esta formado por

los antecedentes y las estipulaciones.

En los antecedentes se consignara, esto si la suscrita Notaria lo estima necesario o
a solicitud de los comparecientes, la relacion de todas las circunstancias de hecho o
juridicas que constituyan antecedentes del acto o negocio otorgado; de igual modo indicara
la suscrita Notaria si fuera indispensable la condicion de los comparecientes respecto de
los bienes objeto del otorgamiento, esto se encuentra estipulado en el articulo 86 del Codigo

Notarial (1998).

En lo que respecta al seguimiento de la confeccion de la escritura, en esta parte va
la descripcion completa de las fincas destinadas a segregacion; que Don Eladio es el duefio
registral de la propiedad madre, que dicha finca madre no cuenta con anotaciones ni
gravamenes, describo sus colindancias y medidas; luego, con las otras dos fincas
igualmente: describo sus colindancias y medidas, que se encuentran sin anotaciones ni
gravamenes. Posteriormente, describo lo que queda de resto reservado, en el cual indico
que la casa de habitacion del sefior Eladio Calvo queda en esa parte. Después dejo plasmado
que Don Eladio Calvo manifiesta querer traspasar esos dos lotes a cada uno de sus hijos
por medio de la figura de la Donacidn, siendo ¢l el donante, a quienes respectivamente son
el sefior Ernesto Calvo Carrillo y la sefiora Mariana Calvo Carrillo; todo acorde con la Guia
de Calificacion del Registro Inmobiliario (2022); a su vez que en el mismo acto los dos
donatarios lo aceptan, mas haciéndoles saber que la naturaleza de esta figura es gratuita,
por lo que en la escritura solamente se indicara una estimacion por ambas donaciones. Con
el acto en si de la donacion, quedara plasmada la manifestacion de voluntad de Don Eladio,
que cada finca le va a quedar a cada uno de sus hijos y con sus respectivas clausulas que ¢l

me hizo saber.

También le indico a Don Eladio y a sus hijos que, solamente se realiza una escritura,
en la cual se plasma la figura de la segregacion de ambos lotes y posterior a ello, también
la figura de las donaciones; esto con el objetivo de ahorrar recursos de indole cartular para

la suscrita.
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Seguidamente, van consignadas las estipulaciones, que estan muy ligada a los
antecedentes anteriormente mencionados; en lo cual la suscrita Notaria procedera a
redactar en forma clara y detallada el acto o contrato, ajustando lo expresado por los
comparecientes a las disposiciones legales en la forma requerida para que surta los efectos

juridicos respectivos, todo esto de acuerdo con el articulo 87 del Cédigo Notarial (1998).

Acto seguido, sigue la conclusion de la escritura, en el cual se incluiran las reservas

y advertencias notariales, constancias, otorgamientos y autorizacion.

El Codigo Civil (1998) dice al respecto de las reservas y advertencias notariales,

asi como de los otorgamientos y autorizacion:

“Reservas y advertencias notariales. La conclusion se iniciara con todas las
advertencias y reservas que el notario publico debe hacer, por ley, a los comparecientes

(Articulo 89)

“Constancias. Ademas de cualquier otra constancia que exija la ley, el notario

publico debera dejar constar que:

a) Le han presentado los documentos que sirven como prueba para daciones de
fe especificas las cuales deben agregarse al archivo de referencias conforme a la ley.

b) Ha tenido a la vista los documentos no esenciales a que se refiere la escritura
y la circunstancia de que estos quedan agregados al archivo de referencias, si asi lo

dispusiere el notario” (Articulo 90).

“Otorgamiento. Al concluirse el acto, el notario deberd leer el contenido de la
escritura a los comparecientes y, en su caso, a los testigos; asimismo, debera permitirles a
los sordos leerlas por si mismos y dejara constancia de ello y del consentimiento o la

aprobacion de los interesados” (Articulo 91).
“Autorizacion. La autorizacion contendra:

a) El nombre, los apellidos, los domicilios y la identificacion de los testigos.
b) La indicacion de que se han extendido o no una o mas reproducciones en el

mismo acto de firmarse la escritura o de que se expediran en el término de ley.
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c) La constancia que firman el notario publico, los testigos instrumentales, los
de conocimiento y los intérpretes en su caso, asi como los comparecientes o el motivo por
el cual estos no firman.

d) El lugar, la hora, el dia, mes y afio en que se autoriza la escritura.

e) Las notas necesarias para salvar errores, llenar omisiones y hacer
aclaraciones o modificaciones.

) Las firmas de quienes intervienen en la escritura o las huellas digitales de

los comparecientes, en su caso.

Lo dispuesto en el articulo anterior y en los incisos b) a f) del presente articulo,

debera aparecer al final de la conclusion de la escritura.” (Articulo 92)

Como se pudo observar en los anteriores articulos, en lo referente a la conclusion
de la confeccion de la escritura y seglin lo establece la ley, hice las respectivas reservas y
advertencias notariales a Don Eladio, a Don Ernesto y a Dofia Mariana, las cuales quedan

plasmadas en el instrumento publico.

También siguiendo el orden de la ley, dejé constancia en la escritura de que el sefior
Eladio me present6 todos los documentos de prueba para daciones de fe y de las cuales

quedan agregadas copias de las mismas a mi Archivo de Referencias.

En lo que respecta al otorgamiento, en la etapa de conclusion de la escritura, procedi

a la lectura del contenido de la escritura a los comparecientes, los cuales lo asienten.

Por su parte, indico que, en la escritura, la autorizacion queda debidamente
establecida, con su debida aclaracion de que solamente expedi un testimonio a solicitud del
seior Eladio Calvo Madriz; que las firmas respectivas de los comparecientes y de la
suscrita Notaria Publica quedan plasmadas en la escritura, el lugar, la hora, el dia, mes y

afio en que se confecciono la escritura.

Inmediatamente después de elaborada la escritura correspondiente, se debe
proceder con las firmas respectivas, las cuales llevan un orden determinado. El Codigo

Notarial (1998) lo indica asi:
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“Lugar y orden de las firmas. Las firmas de los comparecientes deberan consignarse
en forma seguida, sin ningin espacio entre el fin de la escritura y el inicio de las firmas.
Primero firmaran los comparecientes y los testigos, en su caso; al final, el notario

autorizante. El incumplimiento se sancionara de acuerdo con este c6digo” (Articulo 93).

Dado por finalizada la confeccion del instrumento notarial, este debera estar
obligatoriamente contenido dentro de un tomo de protocolo, el cual es un libro que consta
de 200 folios, en el cual cada folio tanto al frente como vuelto cuenta con 30 lineas, en los

cuales la suscrita Notaria plasmara las diversas escrituras que se confeccionen.

El Cédigo Civil (1998) define protocolo, su tipografia, asi como el empleo de esos

tomos de la siguiente forma:

“Definicion. Protocolo es el conjunto libros o volumenes ordenados en forma
numérica y cronologica, en los cuales el notario debe asentar los instrumentos publicos que
contengan respectivamente los actos, contratos y hechos juridicos sometidos a su

autorizacion” (Articulo 43)

“Tipo de protocolo. Todos los notarios, incluidos quienes ejerzan el notariado como

funcionarios consulares y los de la Notaria del Estado, usaran un tipo tnico de protocolo.

Los tomos se formardn con doscientas hojas removibles de papel sellado, de treinta
lineas cada una. Los folios deberan llevar impresas la palabra protocolo, la serie y la
numeracion corrida, segiin la cantidad de hojas; asimismo, seran identificadas con el

nombre del notario, mediante el uso del sello autorizado para tal efecto.

El funcionario competente para autorizar el uso de los protocolos queda facultado
para establecer otras disposiciones que estime necesarias para identificar los protocolos de

cada notario y garantizar la autenticidad de las hojas” (Articulo 44).

“Empleo de los tomos. Los notarios deberan actuar en su protocolo, excepto en las
actuaciones conjuntas o extraprotocolares. Solo podran tener en uso un tomo del protocolo.
Una vez concluido, debe depositarse en el Archivo Notarial, que expedira el comprobante

para solicitar, a las autoridades correspondientes, un nuevo tomo y autorizarlo
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Queda prohibido comenzar un instrumento en un tomo y concluirlo en otro”

(Articulo 45).

Posterior a la confeccion de la escritura, la misma es susceptible de presunciones,

por lo cual el Codigo Notarial (1998) nos lo aclara de la siguiente manera:

“Presunciones. Aunque no se indique expresamente, en toda escritura se presume

que:

a) El notario publico ha identificado debidamente a las partes, los intérpretes y
testigos de conocimiento, en su caso.
b) Los testigos instrumentales son conocidos del notario, salvo que indique lo

contrario, y tienen capacidad legal para serlo” (Articulo 95).

Siguiendo en esta fase, se debe recalcar que después de efectuado el instrumento
notarial y estando debidamente firmado por los comparecientes y por la suscrita Notaria;
procedo a como la ley lo indica, a mi deber como Notaria Publica, expidiendo el respectivo
testimonio a solicitud de Don Eladio Calvo, el cual les explico a los comparecientes que el
mismo es una copia fiel y exacta de la escritura otorgada a ellos. En el Capitulo V del

Codigo Notarial (1998) nos refiere a la reproduccion de instrumentos publicos:

“Clases de reproducciones. Las reproducciones de instrumentos publicos pueden

consistir en testimonios, certificaciones y copias auténticas” (Articulo 112).

La expedicion del testimonio, como lo mencioné anteriormente es un acto
obligatorio, si es solicitado por el usuario, por parte del Notario Publico; al respecto el

Codigo Notarial (1998) indica:

“Expedicion de testimonio. Solamente el notario podra expedir testimonios de los
instrumentos publicos otorgados en su protocolo, mientras el respectivo tomo esté en su
poder. Si ya el protocolo hubiere sido devuelto a la oficina correspondiente, los testimonios
podran ser expedidos por el notario o el funcionario encargado de custodiar el tomo (...)”

(Articulo 113).

El engrose es un elemento que solamente debe llevar el testimonio como tal, el cual

es deber también de la suscrita Notaria Publica insertarlo dentro del documento del
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testimonio solicitado por el usuario, al respecto el Codigo Notarial (1998) nos dice lo

siguiente:

“Engrose. El engrose debe hacer constar que se reproduce el instrumento matriz,
identificandolo con su niimero, la pagina donde se inicia y el tomo del protocolo donde
consta; la conformidad de la confrontacién con el original; ademas si se trata del primer
testimonio o de ulterior y en qué momento se expide, asi como el lugar, la hora y la fecha,
si se extiende con posterioridad a la autorizacion de la matriz. En la reproduccion parcial

debe expresarse esa circunstancia.

Al expedirse el testimonio en virtud de orden judicial o de funcionario autorizado
por ley, en el engrose se indicara el tribunal o el funcionario que lo ordena, su nombre y el

cargo que desempeiia, la fecha de la orden o la hora y la fecha de la resolucion respectiva.

El notario deberd firmar el primer testimonio e imprimir al lado o al pie su sello”

(Articulo 115).

“Estructura de los testimonios. Los testimonios constituyen la reproduccion del
instrumento publico original. Constan de dos partes: la copia literal, total o parcial, de la
matriz y el engrose, que le confiere calidad ejecutoria para producir los efectos juridicos

respectivos” (Articulo 114).

El Cédigo Notarial (1998) establece el uso de papel de tamaiio de oficio, el cual
para todo tipo de actuacion notarial debe ser utilizado por parte del Notario Publico,
articulo del cual debe relacionarse con lo estipulado en los Lineamientos para el Ejercicio
y Control del Servicio Notarial (2012), mas detalladamente estos cuerpos normativos dicen

al respecto:

“Uso de papel de tamafio oficio. Todas las actuaciones del notario deben escribirse
siempre en papel de tamafio oficio. Los documentos notariales deberan expedirse siempre
en ese tipo de papel, el cual siempre deberd contener mecanismos de seguridad que
garanticen la autenticidad y pertenencia al notario autorizante, segin lo disponga la

Direccién Nacional de Notariado” (Articulo 76).
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“Papel a utilizar. Tamano de letra. En la expedicion de cualquier documento notarial
extraprotocolar en soporte fisico, el notario utilizard su papel de seguridad. El uso de
documentos notariales extraprotocolares en soporte electronico estd permitido, para lo cual
deberd referirse el notario a la normativa al efecto dispuesta por el Consejo Superior
Notarial, que determina las caracteristicas de seguridad que debe cumplir. En la elaboracion
de documentos notariales protocolares se utilizaran caracteres respetando un tamafo
minimo de letra diez, y en los documentos notariales extraprotocolares indistintamente del
soporte utilizado se debera respetar un tamafio minimo de letra doce. El Notario debera
respetar el uso de un tipo de letra estandar cuando se utilicen medios mecanicos o
electronicos, pudiendo optar por utilizar Arial, Times New, Roman, Verdana o Calibri, con

el fin de garantizar que el contenido sea legible” (Articulo 11).

“Uso de papel de seguridad. Las actuaciones notariales que reproducen el contenido
protocolar -testimonios de escritura y los emitidos en virtud de la potestad certificadora
depositada en el notario, deben plasmarse en papel de seguridad notarial, salvo norma o
disposicion en contrario. Su uso es personalisimo y obligatorio. Solo se le autorizara y
entregara papel de seguridad notarial al igual que los otros mecanismos de seguridad, al
Notario que se encuentre al dia en todos sus deberes funcionales. El nimero maximo de

lineas a utilizar es de 30 en cada pagina” (Articulo 30).

En lo que respecta a la reproduccion de testimonios y las clases de los mismos,
como mencioné anteriormente, es un elemento importante que el Notario Publico debe
expedir en el caso que el usuario lo solicitara, al respecto el Codigo Notarial (1998) lo

norma asi:

“Reproduccion de testimonios. En los testimonios, la reproduccion debe

imprimirse de modo que se garantice la permanencia indeleble del texto” (Articulo 116).

“Clases de testimonios. Los testimonios son primeros o ulteriores. Los primeros
son los expedidos al firmarse la escritura original o dentro de los diez dias habiles
siguientes y seran firmados por el notario y las partes cuando estas lo deseen. Los ulteriores
son los expedidos en cualquier otra oportunidad. El notario los extendera o, en su caso, el
Archivo Notarial, cuando cualquiera de las partes o una persona con interés legitimo lo

solicite, o lo ordene algin funcionario autorizado por ley. Aun cuando el tomo
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respectivo esté depositado, el notario podrd expedir testimonios de escrituras que haya

autorizado” (Articulo 117).

Con respecto a los instrumentos publicos y a los testimonios, es deber obligatorio
del Notario Publico conservar las respectivas copias en su archivo de referencias, de lo cual
los Lineamientos para el Ejercicio y Control del Servicio Notarial (2012) y el Cddigo

Notarial (1998) estipulan lo siguiente:

“Copias de instrumentos publicos. Todo notario publico deberd conservar en sus
archivos una copia, firmada por €1, de todos los instrumentos publicos que autorice y debera
hacer constar el nimero de folio correspondiente a los documentos o comprobantes en el

archivo de referencia, si existieren” (Articulo 48 Codigo Notarial)

Los Lineamientos para el Ejercicio y Control del Servicio Notarial (2012) siguen

indicando:

“Archivos de referencia y de copias de instrumentos publicos. Los archivos de
referencias y copia de instrumentos publicos podran ser compilados por el notario, en
forma fisica o digital. En este ultimo caso debera cumplirse con la normativa que dicte o
acepte el Consejo Superior Notarial. Los archivos de referencia y de copia de instrumentos

publicos son de caracter privado, no son objeto de consulta publica” (Articulo 21).

“Conservacion y custodia. La conservacion, custodia y forma de llevar este archivo
es responsabilidad exclusiva del notario y objeto de control por las autoridades

competentes, salvo lo dispuesto en el articulo anterior para los archivos digitales.

El plazo minimo de conservacion y custodia sera de diez afios contados a partir de

la fecha del documento notarial” (Articulo 22).

En lo referente a las reproducciones de instrumentos publicos y documentos, el

Codigo Notarial (1998) refiere:

“Razones notariales. Las reproducciones de instrumentos publicos y documentos
extraprotocolares, podran llevar al pie las razones notariales exigidas por las leyes y los
reglamentos para efectos administrativos o de otra indole; no serd necesario anotar en la

matriz las razones consignadas en dichas reproducciones” (Articulo 119).
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Seguidamente en esta fase se debe hacer mencién de lo estipulado en los
Lineamientos para el Ejercicio y Control del Servicio Notarial (2012), un deber mas que

como Notario Publico se debe poseer:
“Medios de seguridad. Los medios de seguridad son:
a) El papel de seguridad notarial.
b) Las boletas de seguridad.
¢) El sello blanco.
d) El sello de tinta.
¢) Los archivos de referencia.
f) Las copias de instrumentos publicos.
g) La firma manuscrita.

h) La firma digital del notario, la cual debera ser emitida en los términos y
condiciones establecidos en la Ley 8454 Certificados, firmas digitales y documentos

electronicos.

La custodia y preservacion de los medios de seguridad son responsabilidad

exclusiva del notario” (Articulo 28).

La obtencion de estos medios de seguridad debe de ser utilizados conforme a la ley

en todo acto notarial suscrito:

“Deber de uso. Los notarios habilitados deberan contar con todos los medios de

seguridad, y utilizarlos conforme corresponda para cada actuacion notarial” (Articulo 29).

Como ultimo paso en esta fase, y muy importante se encuentra lo que es referente
al cobro de honorarios del trabajo realizado por parte del Notario Publico, el cual es por
decirlo asi la culminacion con lo que respecta al trato pactado con el o los usuarios respecto
de la actuacion notarial; que debe de llevarse a cabo en el mismo acto, actos o elementos
normados en el Codigo Notarial (1998) y en concordancia con los Lineamientos para el

Ejercicio y Control del Servicio Notarial (2012), los cuales son indicados asi:
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“Honorarios. Los notarios autorizados devengaran honorarios iguales a los que
perciben los abogados por la tramitacion de asuntos similares con sede judicial” (Articulo

137).

Concordando este articulo anterior con el siguiente, del mismo cuerpo normativo

indica:

“Los notarios publicos cobraran honorarios segun se establezca en el arancel
respectivo. Corresponde al Colegio de Abogados de Costa Rica realizar las fijaciones y
someterlas a la aprobacion del Ministerio de Justicia y Paz, que las promulgaré via decreto

ejecutivo.

En el caso de los servicios prestados por los notarios publicos, a las instituciones
fiscalizadas por la Sugef, en lo que respecta al financiamiento de proyectos en el contexto
de banca para el desarrollo, los honorarios podran ser fijados por acuerdo entre las partes;
en ningun caso, podrén ser superiores al monto resultante de aplicar el arancel a que hace

referencia el parrafo anterior.

Los notarios consulares devengaran honorarios de acuerdo con el arancel consular”

(Articulo 166).

Por su parte los Lineamientos para el Ejercicio y Control del Servicio Notarial

(2012) hace referencia con el tema de los honorarios, lo siguiente:

“Honorarios. Es obligacion para los notarios cobrar los honorarios de conformidad
con lo dispuesto en el Cédigo Notarial y el Arancel respectivo, y les queda prohibido
transar en esta materia. Se excluyen de esta disposicion los notarios consulares, los de la

Notaria del Estado y los Institucionales” (Articulo 7).

Dentro de la parte del cobro de honorarios por parte del Notario Publico, el Codigo
Notarial (1998) también decreta que es deber del mismo y de lo cual es ideal que también

quede plasmado en el instrumento notarial:

“Obligacion de dar recibo. Los notarios deberan extender recibos oficiales por todas
las sumas de dinero que reciban y dejar constancia de haber recibido o no los honorarios y

derechos de las escrituras inscribibles en alguno de los registros publicos; también
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indicaran las cantidades recibidas y el concepto. La omision de esta razon hara presumir
que los honorarios y demés gastos necesarios fueron cubiertos satisfactoriamente”

(Articulo 167).

Después de todos estos elementos de caracter procedimental a realizar por parte del
Notario Publico, respecto a los cuidados y responsabilidades a tener en el momento de

confeccionar cualquier instrumento publico, procederé a referirme a la fase legitimadora.

FASE LEGITIMADORA

Es darle legitimidad a la actuacion notarial, esta fase es la que da culminacion a la
escritura, hay varios elementos fundamentales por mencionar, pero primeramente se
distinguen los efectos o la eficacia de los instrumentos publicos, al respecto el Codigo

Notarial (1998) dice:

“Existencia y efectos sustantivos. La existencia del instrumento publico se
comprueba mediante el original o las reproducciones de la matriz legalmente expedida.
Produce, por si mismo, los efectos juridicos que deban derivarse de la voluntad de los
otorgantes; obliga a las oficinas correspondientes para darle el tradmite necesario a fin de
cumplir lo querido por los otorgantes y prueba, también por si mismo, los hechos, las
situaciones y las demas circunstancias de que el notario haya dado fe en el ejercicio de su

funcion” (Articulo 124).

Como segundo punto en esta fase, se encuentra la autenticacion de los instrumentos
notariales por medio de los mecanismos de seguridad que deben ser empleados
correctamente por el Notario Publico, asi como las firmas respectivas que deben portar y

los sellos correspondientes.
Los Lineamientos para el Ejercicio y Control del Servicio Notarial (2012) nos dice:

“Firmas y sellos. Los sellos, tanto de tinta como blanco, deben contener el nombre
completo y apellidos del Notario, sin abreviaturas, el nimero de carné profesional, y las

frases “Notario Publico” y “Costa Rica”, exclusivamente. Los sellos y la firma deberan
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estar registrados ante la Direccion Nacional de Notariado y las demas instituciones publicas

que asi lo requieran” (Articulo 33).
En el mismo cuerpo normativo se le hace saber al Notario Publico:

“Autenticacion de firmas o huellas. La autenticacion de firmas o huellas es una
actuacion en la que el notario debe utilizar sus mecanismos de seguridad. El notario debe
dar fe que la firma o huella fueron estampadas en su presencia. En el caso de la huella

digital consignar expresamente a cudl dedo y extremidad corresponde” (Articulo 27).

Sobre la inscripcion de documentos ante la entidad correspondiente, la Ley de

Inscripcion de Documentos en el Registro Publico (1998), hace saber lo siguiente:

“Los documentos seran inscritos de acuerdo con los procedimientos establecidos
en el reglamento del Registro, procurando que la inscripcion se lleve a cabo en la forma

mas rapida posible.

Procedera, si asi fuere solicitado por las partes o por el notario autorizante, la
inscripcion parcial de uno o mas documentos cuando se hubiesen presentado
conjuntamente, o de la parte correcta de un documento, siempre que fuere legalmente
posible, de conformidad con el articulo 452 del Codigo Civil y los articulos 7° y 8° de esta
ley” (Articulo 12).

“Los mecanismos de seguridad establecidos por el Registro Inmobiliario son
oficiales; su fin es garantizar la autenticidad de los documentos emitidos o autenticados
por los notarios y las autoridades judiciales o administrativas y que sean presentados al

Registro Nacional.
El uso de los medios de seguridad es obligatorio.

En todo documento inscribible en el Registro Nacional, debe cumplirse con los

medios de seguridad de cada notario otorgante o autenticante” (Articulo 29).

Lo anterior da certeza tanto al Notario Publico como al usuario de la certeza en la
inscripcion del bien inmueble ante esta entidad, lo que garantiza la eficacia de los actos

notariales y registrales.
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De acuerdo a todo lo anterior, tanto en el instrumento publico como en el testimonio
debe de ir consignada la firma del Notario Publico, para de esta manera darle legitimidad

y validez a toda la actuacion notarial realizada.
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INSTRUMENTO NOTARIAL

Después de conocer la normativa juridica que se utilizo para la elaboracion,
celebracion del acto notarial y posterior resolucion del caso, en este capitulo procedo a la
presentacion del instrumento notarial confeccionado en este caso, el cual es el Unico
documento apropiado para tal efecto, en donde queda plasmada la manifestacion de
voluntad de los comparecientes por medio de la actuacion de la suscrita Notaria Pablica,

esto en aras de lograr un servicio profesional de calidad y conveniente para mis usuarios.
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comparecientes, niormes regisiales de las propsedades, oopias de planos y esoioras, as

oomo oopias de deposios. bancanos, faciuras y folografias iomadas de los comparnecienies)
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ARCHIVO DE REFERENCIAS

ESTUDIO REGISTRAL

REPUBLICA DE COSTA RICA
REGISTRO NACIONAL

CONSULTA POR NUMEROQ DE FINCA
MATRICULA: 4417T03—000

PROVINCLA: ALAJUELA FINCA: 441703 DUPLICADCO: HORIZONTAL: DERECHC: 000
SEGREGACIOMES: 5[ HAY

NATURALEZA: TERRENO CON CASA DE HABITACION

SITUADA EN EL DISTRITO 7-LA FORTUNA CANTON 10 SAN CARLOS DE LA PROVINCIA DE
ALANIELA

LINDEROA:

NORTE: CONSUELO ALVARADO AGUERD

SUR: CALLE PUBLICA

ESTE: JOSE FERNANDN FERMANDEZ CORTES
OESTE: BLANCA ELENA MONTERD BERMUDES

MIDE: IMEL MIL METROS CUADRADOS

PLANC: A-2193516-1974

AMTECEDENTES DOMINIO DE LA FINCA:
FINCA DERECHO INSCRITA EN
200416236 (00 FOLIO EEAL

WALOR FISCAL: 30,000,000.00 COLONES

PROPIETARIC:

ELADIO CALVO MADRLS

CEDULA DE IDENTIDAD: 2-0521-0734
ESTADOD CIVIL: CASADO UNA VEZ
ESTIMACION O PRECIO: CIEN MIL COLONES
DUERD DEL DOMIMIO

CAUSA ADQUISITIVA: DOMACTON
PRESENTACION: 0573-00054571-01

FECHA DE IMNSCEIPCIOMN: 03-JUMN-197%

AMOTACIONES SOBRE LA FINCA: NOHAY
GRAVAMENES o AFECTACIONES: MO HAY

Emitido ¢ 10-10-2024 a las 19:32 horas
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PLANO MADRE
RECETERD NACIONAL CATASTRD NACIONAL
INERCION 1978-22475-C C F I A
£-2193515- 2073

13 -08 -15978

DERROTERD
LINES  AZIBMLT CISTAMCLS
1-2 200 ]
23 | &0 1 i
3.4 200 ]
&1 50 I

54

UBICACION
DESTANCIA FRENTE A CALLE
SAN CARLOS
PUSLICA 200 M
R .llll
\R“H__ COMSUELD ALVARADD ,-f'f
Kx B BRI 7
X a| ose
BLANICE, E LB FEMWSEGA
NONTERD CASA FERMADEZ
BRI T COATES
5 1

M e CARLGE

ESTE PLAMND SERVIRA
UNICAMENTE PARS
IMECRIBIR EL MRAUEELE

H i e

e e b

= .

CALLE FUBLICA — s ERED
AREA 10.000 W —— INFORMALCION CEL REGISTR
- PUBLICO ES PARTE DEL FOLID
PROTOCOLD DHSTRITO 7 LA FORTLSA REAL
TOAMD 21003 FOLKD 072 CANTON 10 SAM CARLDS
-~ f 2145807-000

PROWIMCIA T ALAILIELS
T 30 1R
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PLANO A
REGESTRO NACIONAL CATASTRO NACIONAL
INSCRIPCION N* 2024-34068- C F IA
A-MISTE- 2014
07 -03 -2024

DERROTERD

LMES  AZIMLT CIETAMNCLA

1.3 50 i

23 | 50 1 i
3.4 50 1]
4.1 50 L

UBICACICN
DESTANCIA FRENTE A CALLE
SAN CARLOS BLICA 50 A
., -.lll
\x__ CONSUELD ALVARADD f.f
iy AGUERD /
E 4 JOSE
s FERMANDO
v FERMALIED
. CORTES
i 1
— & G AR CALLE FUBLICA inh& —_— — A FEGED
ESTE PLAND SERVIRA AREA 3500M° e IKFORMALCION DEL REGISTRO
LINKCAMENTE PAGA . FUBLICO ES PARTE CEL FOLID
INSCRIBIR EL IMRAUEBLE PROTOCOLD: DSTRITO 7 LA FORTLING REAL
TOMD 4526 FOLID D45 CANTON 10 SAM CARLOS
" - ! 2143980-000
- PROWINCIA 2 ALAILIELA

il AR

A -



PLANOB
REGETRD NACIONAL CATASTRD RACITMNAL
INSCRIPCION N* 2024-34520-C
TXITET9- M09
07 -03 -2024

56

CFIA

BERROTERD
B AR UMEA  AZIMUT CISTAMCLA
H 1.2 50 i
23 | &0 | m
— 3.4 50 b
&1 50 M
UBICACION
DESTANCIA FRENTE A CALLE
SAM CARLOS
PLUELICA 50 84
b ..III
K‘\ COHELL LY 8 AR £
H\ PET -"'r
Ny .llll.
3 4 (1.7 1]
(Ve ]
CALLTE
[T
CARFaL D
[SL N
i 1
d— & G O CALLE FUBLICA inh:* —_— — &k FEGED
ESTE PLAND SERVIRA AREA J500M° [ INFORMACION DEL REGISTRO
LIMICAMEMTE PARS : FUBLICD ES PARTE DEL FOLIO
IMSCRIBIR EL MRAUEBLE FROTOCOLD: DISTRITO 7 LA FORTLING REAL
TOMO 34523 FOLKD 053 CAMTON 40 SAMN CARLOS
" _— f 2143980-000

il e BODLEAS

PROWBICIA Z ALKILIELS
- F



PLANO RESTO RESERVADO
REGETRD NACIONAL CATASTRO NACIONAL
INSCRIPCION N* I074- 2AER-C
A 11935802024
07 -03 -2024

CFIA

57

BERROTERD
B CARALE UNEA  AZIMLT DISTANCIA
H 1.2 L0 M
2 50 | m
— 3.4 100 M
&1 50 b
UBICACICN
DESTANCIA FRENTE A CALLE
SAM CARLOS i
b ..Ill
™ /
‘\K COMSLIELE ALVARADD /
\ asUERD /
3 4
ELANCE E Lk Mamaks
MORTERD CASA CALD
eI CARRILLO
2 1
G ARG CALLE FUBLICA :'ll:lh:b — —e G LD
ESTE FLAMNO SERVIRA AREA 5000 1 e INFORMACION DEL REGISTRO
LIMICAMENTE PARA : FLBLICD ES PARTE DEL FOLID
IMECRIBIR EL INAUEBLE PROTOOOL: DISTRITON 7 LA FORTLIMA REAL
TOAAD 21028 FOLKD 077 CAMTOM 10 SAM CARLES
B e ¢ - 1 11453&?'0‘3}

i A O

IF- - Fd

PROWVIMCIA Z  ALSILIELS



CEDULAS DE LOS COMPARECIENTES

ELADIO CALVO MADRIZ

Numero o8 Céoula: 203210734
Fecha de Nacemsento: 07 10 1957
Lupar de Mackréento:  CENTRO CENTRAL ALAJUELA

L 2

. ','v JEVy 4
; et
sart. 3 BN K

. !
o we I

\ ! 622542200
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ERNESTO CALVO CARRILLO

: 205210734

//z@zpﬁ_

&

10963 0427
03 05 1930
CENTRO CENTRAL SAN JOSE

ELADIO CALVO MADRIZ

EUGENIA CARRILLO BOGANTES
SAN ANTONIO ALAJUELA ALAJUELA
o3 02 2030

622542200
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MARIANA CALVO CARRILLO

-

110990523

VApsian CALVO
P APaN  CARRILLO
ce

Numero de Ceoudas 110990523

Fecta o NMacrmento 02031995
Lugar do Nacimiento: CENTRO CENTRAL SAN JOSE

ELADIO CALVO MADRIZ
Nombee oo & Madee  EUGENIA CARRILLO BOGANTES

Domicio Ewctoral  SABANILLA ALAJUELA ALASUELA
Vencemsento. 04022030

622642200

l
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VERIFICACION DE IDENTIDADES EN EL REGISTRO CIVIL

ELADIO CALVO MADRIZ

SOLICITUD DE CERTIFICACIONES

o7 3 1S
COATARAIRGD

£7 Afs

L T i ety ol dissieon (a el i) o'n e Bge s BT owiin. LYo wlo'mded. b pondlt pli v 2 | o’ i Wl Pamd, [o'm Cenrn’ i bt Sjume lrs e m mor= 4

SIS REGSTRANS MATRIEHITE: REGESTRADNS LIIGAR: [0E: WNACH

DETRLEES TARMIEITNE D6 D07 L3NS WATRRGORED
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ERNESTO CALVO CARRILLO

SOLICITUD DE CERTIFICACIONES

DETHLLE DEL HACIMIENTO FARA ESTA FERBDNA

=l ol frsgerges by ok sass ol mgan begraiom b, Bl s s ey i paliom jop | s oo Sidan de, pem Do g iy sgmarrden sl o e
LS B THADITS

NN AT DT R CRE TIRA L

% ot ol sl L
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OITALIES EMEORIEAEIE Q00 S0L0  FASTROE DHD
DEWELE WTTITIRII]  DGAFRT D00 DADaC D
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MARIANA CALVO CARRILLO

SOLICITUD DE CERTIFICACIONES

DETALLE DEL HACIMIEN TS FARS E3TA FEMIOMA

1- BT O 4 ) 15a%

Il AR AR DR CARARLLD CIOSTAA RIODASE

e ks

14521-07H
ELGEN LA CAR RILD BOGANTI:

U T e e ol e g b edinnne onn e e et ais AT cawis e el el i | epe e dldeme e, (oe Fenvn wge ot apeeiles omoe meees D Dmgaliinlal
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TESTIMONIO

Bl R I Il AR T o L, Rl e m

T o 1 &8 8 b &£ J 4

NI ERO UNMOZURNG: S mil, Manlyn Harna Charrarria Moreno, Motara Pablica con ofi-
Ccina abierna en Guscimo, del cruce a Carmagena, DUoosnics. me nos. eote; SO RiE -
CEM: &l sefficr ELADID CALVD MADRLF, mayor de nacionaldad costamosnss, quksn
porta y ewhdbe la ofdula de cerrhadad nomeeEno o DEne UEniemios venbiun coern Selemen-
ios reimia ¥ cuatio, casado &N rimeEras rilpoas, OEmecante, ecimo de Alajuela, San Car-
o5, La Foruna, exactaments en Barrnio San sidio, de la Flaza de Depories, ceemio cin-
Cusla merns notes y dosoenins meros oesie, casa de cemenis oolor blamca oon verjas.
negras: & seficr ERNESTO CALVO CARRILLD, mayor, de nacionalidad ooStarmioesrss,
quien porta y exhibe la cédula de dericad MEMErD ENO-DeID ROVECIEMIOS Seserta y nes-
CEMm DU emios veintiskete, casado &N segundas nupcias, ingensn lopogralo, wecino die
Alajuela, Alajuela, San Anbonio, exactamenle en Willa Bonita, de la Unieersidad Téonica
Hacional, doscienios metross sury doscienios metros este: v la seflora MARLAMS CALVO
CARRILLO, mayor, de nacionaldad costamoenss, quien porta y exhibe la cédula de iden-
tidad Mmeern Ee-mil FOWenita Y ML -DED quirienins, seirriiiess en reon lbne, ngeriera
agranoma, wetina de Aajueia, Alajueia, Sabanila, exactamenie en Poasic, de Reshku-
rante Las Weredas, nescienios metnos oeshe; y DICEM: PRAMERO: Oue el primer compa-
recients, de calidades indcadas anfteroments, &5 propetano de la finca nsonia en b Sec-
cion de Bienes irmuehles. del Regisioo Fablico, Frovincia de Alajeela, Mamiousla momero
Cualie: DUSTD NG SEss DerD ires-oem oern ceno; Mahrakeras Termeno oon Casa de habilae-
cicm; situada em la Provincia dos Alajuela, Camdn diez San Caros, Distrilo siele La For-
tuna; Limda al Morie con Conaesio Aharado dgiem, al Sur con Calke Pdbica, al Esfe con
Jos& Femands Femdnder Corles y al Jesie con Blanca Ekena Montem Bermodes; oo
una medida de HEZ MIL METROS CUADMRADDS: lire de gravamenss ¥ anoiaciones;
indo ko anterior de acuendo all Plano Calasirado y debidamente inscrio nomeno: f-00s wuno
nmwh:dmaummmmrhGMym;ﬂuhmidahhmmThHm
oon visia en la olada Sscockdn § ded cual adpmio & mi Archivo de Referencas. SEG LMD
Due de la finca amenommerTie descorita, & pnmer comparedents SEGREGA dos iotes. TER-
CEmRO- El FRIMER LOTE s desoribe de la sigusente manera: Malualera: Terreno para
consiruin; siaadao enla misma ubicacicn gues la finca madre Prosinoa dos flajesds, Canscmn

diezr San Carlos, Disnio sieie La Forfuna; Linda all Morbe con Sonseelo Shearad o Sagleno,

i = =7 ETHLELED
ULLITERE L ERTTRATTE TR PRI BRI SR AR e XM
FoOi1ses e 0404
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al Sur con Calle Pdblica, al Esle con José Fermando Femdnder Cores y all Oeste con
Eladio Cabvo Madnz; con una medida de 0S5 MIL SIUAHIENTOS METROS CUADRADDS
con un valor fiscal de sigle millones guinienios mil colones. Todo o antericor de acwerdo al
Plano debdamente Catastrado y Visado por la Municipabkd ad res peciraa, ndmeno A -dos dos
Cugine Siete cinco siete ooho-dos mil veinbouatne. La suscrita Motana Pablica da e convist
enel plana catastrado antes oado gue la descripcion del PRBER LOTE se ajusta en odo
a diciho plano y diel oual &dento una copia a mi Archiso de Referencias. CUARTO: El SE-
GUNIED LOTE & describ-s O I siguesiis manera: Naluraiezns Tereno para oonsTur, sl=
tuado em la misma ublcacion gue @ inca madre Provincia dos Alajesia, Canbdn diez San
Carios, Distriio siebe La Forbena; Limda al Morfe con Sonseeio Alarado Agleeo, al S oon
Call= Piblica, al Esie con Emesio Calvo Cartilo y al Sesbe con Eledie Cako Madriz; oon
una medida de DOE MIL QUINIENTOS METROS CUADRADNDS; con un walor fiscal de
sizde milomnes. quinientos. mil colones. Todo o ankeror de acuerdo al Plana debidamente
Catastrado y Visado porla Municipalidad respectrsa, ndmen & -3os 3os cuaten siebe cinoa
SiESs nueve-0os mil veinbouato. La suscni@a Motara Pdblica da fe con vista en el plana
calasirado antes ciado que la descrpcidn del SEGUMO0 LOTE == ajusta en todo a dicha
plano y del cual adjumio una copéa a mi Archivo de Redsrencias. QUINTO: Bl RESTO RE-
SERMADD se desoribe de la siguienie manera: Nalurakera: Termemo oon casa de habitacidn;
situads an & Provincia de Alajesla, Camidn dier San Caros, Desirio siele La Forunac
Linda al Morte con Consuelo Slvarado Sglen, al Sur con Calle Pablca, al Esbe con Ma-
rana Calvwo Carrlo § al Ceste con Blanca Bena Montero Bermidez: oon una medida die
CIMNCO MIL METROS CUADRADOS. SEXTO: El Resio Reserrado queda a nomibne del
sefor ELADID CALYO MADRLE, en o oual e enousnir la casa de habitackdn gue achual-
menk= habita con su esposa. SETIMO: El primer comparecents manifesia que DXOMA el
PRIMER LOTE anierirments descrilo a ERMESTO CALWO CARRILLD. OCTAVD: Sigue
manifesiando &l primer compareciente gue DOMA & SE2EEUMDD LOTE antenomente des-
crio a MARLANA CALVD CARRILLO. NOYENO: Los DOS LOTES se encuentran libre dae
grancdmenes ¥ ano@ciones. ECIMO: En el acio, & segundo ¥ la Eosra compareciens
aceptan la DOKACKIM, con las condiciones regsTales achales, segin o estipulan los

articulos mil rescierfios noventa § nuese y mil cuatnocienios del Codigo Greil DECIMO

COLTHTTERE R TR LRI AR S AR R HIETY ©7 ETWRELED
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PRIMERO: S estima para sfectos fiscales ambas donaciones en la suma de DOS MIL
COLOMES. DECIMG SEGUMDO: Se def evideniements manifestado a oS companscen-
ies ERMESTD CALVO CGARRILLO y MARIANA CALVD CARRILLO, que s wolunbad de
sU padne que oS iErenos sean excluskamente para sllos; con ko cual de acuendo a os
artkculos cuarenia ¥ cuansnta ¥ ung inciso nes del Codigo de Famila, queda estipulado gue
las propiedades al ser adquirdas por la figura de la DORACKON, no entran como bienes
gananciakss dentro del mafrmonio o por las celebmciones postenores a este. DECIMO
TERCERQO: Manifiestan los comparecentes. § asl == o hacen saber a la susonta Nolara
Piabdica, gus oz monios corespondesties ol pago e honoranos, mpuesios de iTmspasa,
dersohos. de egesine y Ambres serdan deposiiados &n las proximas: veinScuaino: horas de
haberss suscribe la presenbe esorfura &0 B cusnta bancana ndmens CR-0os skels ceno o
Siets dos CEND 0oS OEFD ONCO Ung ung unc ousio ocho nueye nueyse fes osn sss del
Banco de Costa Fica a nombee o I Holana Pldblca autortzanbes, o anlenor para elecios
die ourmplir oom o esabdecoo an sl aricuks ceEmio !ﬂmh}'ﬂ!tﬂ-ﬁﬂﬁ!ﬁﬂpﬂmw
gente. ES TODD. La suscrita nolana advirtd a ios nes compareciemies el valor y la ras-
cendencia kxgal de sus estpulacionss, quisnes entenddos @S aosptan plenamense. Asi-
mis=To, a3 suscnt notaria hace constar Que una oopia s documenhs de ihdenbdad o cada
uno de ks comparecienies, nformes regsirales de las propledades, coplas de planaos ¥
esorisuras, asl como copias de depdsitos bancarics., facturas y folografias iomadas de los
comparscienies el dia de la achuscin notaral debsd amenie arionzsdas, han sdo sgrega-
dos a mi frohivo de Referencias, @l como o eslablecs &l articulo sarenta y siete del So-
digo Motarial vigente . Expido un primes festimonio. Ledda la presenbe esoniura @ los coms-
parecenies, la aprobameos ¥ iodos conformes frmamos en Gudcimo, a las calome horas
del venbiuno de oclubre del dos mil veinBcuatro. ELADHNG CALWVO MADRLE. ERMNESTO
CALWG CARRLLO. MARIAMA CALVE CARRILLO. MARILYN KARBA SHAWRRIA MO
REMO. Lo anterior es oopia fiel y exack de la esorfura nimero wno, wisible al folo uno
fremte, ded tomo uno ded protoccdo de la susorta notana . Confrontado oon su orkginal, resuid

FUNEIENT SR PRI IR I LA AR b TAETY "7 ETWRELEI
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FACTURAS

Factu rs Electrisioa AC 00000000000 OO0 00001 &5

‘Warkin 4.1
Chirv P rradr w0820 08 20000 L 1754 ESOOO0000002 F1ATRISIE

Fecha de Ermisses 21710050349

MARILYMN KARINA CHAVARRIA MOREND

T

ABDGADA & NOTHRIA PUBLICA

entdzd Fisica: 7 01EG 3204

Teléfoma: [S0€) TZ5E550

Correo electrindoo: mohasand aB5E haorimrail . com
Guacima, Limdn. Del cruce a Cartagena 400 mietros este.

Feceptar: ELADED CALVD MADRLD
Idertidad Fisica: 2 0521 0734
Teldfano: BS5E5659

OOFRER TRRIOS O |RSTRUOCHINES £S5 PECIALES:
FACTUIRA FOR SEGREGACION v DOMSCKON DE FINCS ELADKD CALYD MADRIZ

canmidad Dby i Pracio gor Unadad Tiztal
i Hororanos Frolesionalics 300 000 00 E 200 000, DD
WA [13%] C30.000,00 39000, 00

TOTAL & PAGAR 533,000, 00

Apierirdo madiarie Is reuckecia e DGT-R-O-I00S Sl v d | orda de dac mil | died reese de ls Dieccid e Gararal de Trideiaside.

Cormracds por Gl - wasrfacia reelechnon icagd com
Werdkd n del Doy merta [exirdrkn 4.1

Pagging 3 cha I
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Pt ra et rdsioa BE 000 D000 S0 OO0 D00 060 4 2L

‘Warikdn4.1
Clharva P rrar o SOSI008 2000011 175 ES0NCO0000L L1 TRE250

Fecha dw Erndsdss 21,710//3034

MARILYN KARINA CHAVARRIA MOREND

1T

ABDGADA & MOTARIA PUBLICA
Wentdad Fisica: 7 0166 0404

Teldfono: [S0E) TZ5E5500
Carnes dlectrindos: modhaant aB5 @ hotmrail.com
Guacimo, Limdn. Del cruce a Carfagena 400 meiros oste.

Fecepror: ELADSD CALVD MADERILT
Mdertidlad Flsica: 2 0521 07348
Teléfano: BSSEIESS

OOMENTERENS O |RSTRUCCHINES ESPEC1ALES:
FACTURA FOR SESAESEOON ¥ DONACKIN DE FIMCA ELADIO CALYT MADRR

carmidad Db 2 Pracio por Unafad Toral
| Horara fios Frolesionalis 300000 04 3000000, D
Tl (13%) (39000 040 L35, 000, 00

TOTAL & PAGAR C233.000,00

Apgrrirdc el pie Ls recche s p DO T-R-OEE-009 S i S0 | orda oo dae mil | died reess de: la Diecsian Geararsl S0 Trig sisoise.
Gorerads por Gl - cwasefaced reslscoron icagh com
Werkd n gl Deou merea Dexignko 4.1

Pigina 1 da 1
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COMPROBANTE DE PAGO

21 da octubre, 2024

-BCR 15:51

Comprobante
Transferencia Bancaria

Daocumento 2BETZEAT

Referencia 2024071415283004828872861

Cuenta origen AH CRZER2I2014 7157322570

CALVD MADRIZ ELADID

Cuenta destino AH CR2ET0T2020511 14899306

CHAVARRIA MOREND MARILYM KARIMA

Monto debitado £980.357,06
Comisidn £0,00
Monto transferido £980.357 06
Mative Honorarios de Notaria, Timbres e

Impuestos
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Registro-

TASACIONES

BIENES INMUEBLES

Indicador+
INDIVIDUAL

Boleta de Seguridad

Concepto

Monto D.G.T.D

Tasacion 943023680

Tasacion de Enteros
Mensajes Importantes

Acto+
DONACION FINCA LOTE O DERECHO

Monto a tasar -
7,500,000.00

Finca/Placa
Municipalidad
MUNICIPALIDAD DE SAN CARLOS

Poderes/Peso RB (cantidad redondeada)

Pago Neto 66,376.30

Cnt Enteros 00001

@ Anote el nimero de tasacion y preséntelo en cualquier caja del Banco de Costa Rica para cancelar

Registro -

BIEMES INMIEBLES

Boleta de Seguridad

Finca/Placa

Timbre Monto

120

o

002

005

]

15.00

52,276.00

14,1000

11,000.00

2,000.00

20.00

Tasacién 543025586

@ Anctz el nimers de tasacidén y presentele en cuslquier caja del Banco de Costa Rica para cancelar

ECR 20M10/2024 16:22:27

Tasacion Montos Fijos
Mensajes Importantes
Acta-

DOMACION FINCA LOTE O DERECHD

Concepto

Deseripcion del Timbre
IMPUESTO DE TRASFE IN
TIMBRE REGIETRO NACI

MUNI SAN CARLOS
TIMBRE COLEGIO DE AB
TIMERE FISCAL

TIMERE ARCHIVO MACIO

Timbre 8041130

BCR 20/ 2024 18:90:33

Mensaje Errar

Total 75,587.53
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Tasacion de Enteros

Mensajes Importantes

Registro Acto-

BIENES INMUEBLES e DONACION FINCA LOTE O DERECHO
Indicador « Monto a tasar -

INDIVIDUAL - 7,500,000.00

Boleta de Seguridad Finca/Placa

Concepto Municipalidad

MUNICIPALIDAD DE SAN CARLOS

Monto D.G.T.D Poderes/Peso RB (cantidad redondeada)

Tasacién 543023699 Pago Neto 66,376.30 cnt Enteros 00001

@ Anote el nimero de {asacion y preséntelo en cualquier caja del Banco de Costa Rica para cancelar

BCR 20/10/2024 16:24.14

Tasacion Montos Fijos

Mensajes Importantes

Registro- Acto-
BIENES INMUEBLES N DOMACION FINCA LOTE O DERECHD N
Boleta de Seguridad Concepto
Finca/Flaca
Timbre Monto Descripeion del Timbre Mensaje Error

120 15.00 IMPUESTO DE TRASF IN

om £2,276.00 TIMBRE REGISTRO NACI

a2 14,100.30 MUNI SAN CARLOS

a0a 1,000.00 TIMBRE COLEGIO DE AB

00s 3,000.00 TIMBRE FISCAL

00é .00 TIMERE ARCHIVO NACIC

Tasacion 543025560 Timbre 80,411.30 Total 75,587.53

@ Anote el nidmers de tasacién y preséntelo en cualguier caja del Banes de Costa Rica para cancalar

BCR 2011 (2024 16:0
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Registro-
BIENES INMUEBLES

Indicador

INDIVIDUAL

Boleta de Seguridad

Concepto

Monto D.G.T.D

Tasacion 543052150

Tasacion de Enteros

Mensajes Importantes

-

Acto+
SEGREGACION VENTA DE LOTEFINC

Monto a tasar-
7,500,000.00

Finca/Placa

Municipalidad
MUNICIPALIDAD DE SAN CARLOS

Poderes/Peso RB (cantidad redondeada)

Pago Neto 66,381.00

cnt Enteros 00001

@ Anote el nlimero de tasacion y preséntelo en cualquier caja del Banco de Costa Rica para cancelar

Registro+
BIENES INMUEBLES

Indicador+

INDIVIDUAL

Boleta de Seguridad

Concepto

Monto D.G.T.D

Tasacién 543052745

BCR 21/10/2024 09:38:42

Tasacion de Enteros

Mensajes Importantes

Acto+
SEGREGACION VENTA DE LOTE FINC

Monto a tasar-
7,500,000.00

Finca/Placa

Municipalidad
MUNICIFALIDAD DE SAN CARLOS

Poderes/Peso RB (cantidad redondeada)

Pago Neto 66,361.00

cnt Enteros 00001

@ Anote el nimero de tasacion y presentelo en cualquier caja del Banco de Costa Rica para cancelar

BCR 21/10/2024 09:40:41
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Tasacion Montos Fijos

Mensajes Importantes

Registro- Acto-
BIEMES INMUEBLES - EEGREGACION VENTA DE LOTE FING
Boleta de Seguridad ‘Concepto
Finca/Placa
Timbre Monto Descripcién del Timbre
ool 52,281.00

TIMBRE REGISTRO MACI

Mensaje Error

Total 75,501.94

Mensaje Error

ans 2,000.00 TIMBRE FISCAL
a6 000 TIMERE ARCHIND MACIO
a0a 11,000.00 TIMBRE COLEGIO DE AB
120 15.00 IMPUESTO DE TRASF IN
Az 14,700.00 MUMI BAN CARLOS
Tasacion 543054721 Timbre 80,416.00
@ Anots el ndmero de tasscidn y preséntelo en cualguisr caja del Banco de Costa Rica para cancelar
BCR 21102024 08c4E: 18
Tasacion Montos Fijos
Mensajes Importantes
Registro- Acto-
BIEMES INMUEBLES - SEGREGACION VENTA DE LOTEFING
Boleta de Seguridad Concepto
Finca/Placa
Timbre Monto Descripcidén del Timbre
om S2.281.00 TIMBRE REGISTRO MACI
005 3,000.00 TIMBRE FISCAL
006 20.00 TIMERE ARCHIND MACIO
i) 1,000.00 TIMBRE COLEGIO DE AB
120 1500 IMPUESTO DE TRASF IN
242 1410000 MUNI SAN CARLOS
Tasacion 543055574 Timbre 30,416.00

@ Ancte el nimers de tasscidn y preséntele en cuslguier caja del Banco de Costa Rica para cancelar

BCR 21/102024 08:50:59

Total 75.501.94
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FOTOGRAFIA AUTORIZADA DE LOS COMPARECIENTES EN MI NOTARIA
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APENDICE

JURISPRUDENCIA SOBRE PROCESO DISCIPLINARIO NOTARIAL
POR DEMORA EN EL DEBER DE INSCRIPCION DE BIEN INMUEBLE.

VOTO NO. 248-2015

TRIBUNAL DISCIPLINARIO NOTARIAL. Primer Circuito Judicial

de San José, a las diez horas del treinta de octubre del dos mil quince.

Proceso Disciplinario Notarial establecido por la sefiora Antonia Villegas
Jiménez, quien es mayor, viuda, oficios del hogar, vecina de Santa Lucia de Barba de
Heredia, cédula de identidad ntimero dos- doscientos diecinueve- quinientos ochenta y
cuatro, contra el licenciado José Alberto Villalobos Salas, quien es mayor, casado, abogado
y notario, cédula de identidad niimero cuatro- ciento cincuenta y uno- setecientos sesenta
y tres, vecino de Heredia. Interviene por disposicion legal, la Direccion Nacional de

Notariado.
RESULTANDO:

1.- La sefiora Antonia Villegas Jiménez denunci6 al notario José Alberto
Villalobos Salas, en razén de que el citado profesional, a pesar de haberle entregado cuatro
millones ciento cincuenta mil colones, no inscribio las escrituras de su interés, relacionadas
con el proceso sucesorio de quien fue Manuel Sanchez Campos. Dijo que debian hacerse
varios actos, todos relacionados con la finca inventariada, folio real matricula cuatro-
ochenta mil seiscientos ochenta y ocho, que consistian en su adjudicacion, luego en la
donacién de esa finca a sus hijos y la constitucion de un usufructo vitalicio a su favor, asi
como a una rectificacion de medida y ubicacion. Pretende que el notario sea obligado a
realizar las inscripciones de su interés o bien, a devolverle la cantidad de dinero indicada

inicialmente (folios 18, 19 y 22).

2.- El licenciado Villalobos Salas justifico la demora en que la quejosa no le
entreg6 el plano visado y catastrado, que estimo necesario para llevar a cabo la inscripcion.

Aunque admitid haber recibido dinero por parte de la quejosa, negd que alcanzare la suma



82

pedida y remiti6 a la prueba. Dijo que presentaria la documentacion al Registro (folios 35

y 36).

3.- La autoridad de primera instancia , luego de conferir a la persona notaria
acusada, el plazo de un mes para que procediera con la inscripcion pedida o bien con la
devolucion del monto pretendido, concedido por resoluciones de las ocho horas del
dieciocho de julio del dos mil trece (folio 54), catorce horas treinta minutos del ocho de
octubre del dos mil catorce (folio 67) y ocho horas treinta minutos del catorce de enero del
dos mil quince (folio 71), dictd la sentencia numero doscientos cinco-dos mil quince, de
las nueve horas cuarenta y un minutos del veintinueve de junio del dos mil quince, cuya
parte dispositiva, dice: “ POR TANTO Se declara con lugar el proceso disciplinario notarial
establecido por ANTONIA VILLEGAS JIMENEZ contra el notario JOSE ALBERTO
VILLALOBOS SALAS imponiéndole la correccion disciplinaria de UN MES de
suspension en el ejercicio de la funcion notarial, en el entendido de que dicha suspension
se mantendrad vigente hasta la inscripcion final de los testimonios correspondientes a las
escrituras ciento siete y ciento ocho del tomo tercero de su protocolo, quedando obligado
a realizar la segregacion para la cual se le rogaron sus servicios una vez que se le entreguen
los planos catastrados y visados correspondientes. Dicha sancion, regira, al amparo del
articulo 161 del Codigo Notarial, ocho dias naturales después de su publicacion en el
Boletin Judicial. Firme esta resolucion, debera comunicarse al Archivo Notarial, el
Registro Civil, el Registro Nacional y la Direccion Nacional de Notariado. Publiquese el
edicto respectivo. Se declara sin lugar la pretension subsidiaria de la devolucion de los
montos entregados al notario al obligarsele a la inscripcion de los instrumentos publicos
namero ciento siete y ciento ocho y a realizar la localizacion de derechos una vez que se le
entreguen los planos catastrados y visados correspondientes, que la sancion se mantiene en
el tiempo, hasta por un plazo maximo de diez afios de conformidad con el voto 3484 de la
Sala Constitucional de las doce horas del ocho de Julio del afio mil novecientos noventa y
cuatro, tome nota la Direccién Nacional de Notariado para lo que corresponda. Licda.

Grace Hernandez Herrera” (folio 83).

4.- En desacuerdo con lo asi fallado, apel6 la parte actora y al haber sido

admitida esa impugnacion, conoce este Tribunal del asunto (folios 92 a 95).
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5.- En los procedimientos se han observado las prescripciones de ley.
REDACTA EL JUEZ ECHANDI SALAS.
CONSIDERANDO:

L.- Aspectos Procesales: Observa este Tribunal, que el Juzgado ante las
pretensiones de la parte denunciante dict6 tres providencias, en distintas fechas, mediante
las cuales, confiri6 plazo al denunciante para que cumpliera con la inscripcion pedida o en
su defecto, devolviera el dinero solicitado. Es asi que por resolucion de las ocho horas del
dieciocho de julio del dos mil trece (folio 54), confirid el plazo para inscribir; por
resolucion de las catorce horas treinta minutos del ocho de octubre del dos mil catorce,
concedid plazo para devolver el dinero (folio 67) y mediante providencia de las ocho horas
treinta minutos del catorce de enero del dos mil quince (folio 71), confirié nuevamente el
plazo de un mes para inscribir. Con el mayor de los respetos para el ad quo y con el &nimo
de mejorar el servicio, estima este 6rgano, que seria mas acorde con el principio de
economia procesal, sin perjuicio de las condiciones especificas de cada expediente, dictar
una resolucion o bien méximo dos providencias con un intervalo de tiempo menor entre
ellas, pues notese en el caso, el prolongado tiempo entre una y otra, y que una de ellas, es

reiterativa de una anterior.

II.- Hechos Probados: Por no resultar controvertidos, se admiten los
hechos demostrados, tenidos asi por la sefiora jueza ad quo. Sin embargo, debe aclararse el
hecho identificado con el numero cuatro, en el siguiente sentido: De los tres millones
setecientos cincuenta mil colones, que ahi se tuvo por cancelados, un millon seiscientos
mil colones corresponden al pago de “satisfacer gastos propios de la “sujecion”, entregados
el siete de febrero del dos mil once (folio 1); ochocientos mil colones, también por ese
concepto, pagados el catorce de febrero del dos mil once (folio 2); seiscientos cincuenta
mil colones, por “segregaciones de propiedades”, pagados del ocho de abril del dos mil
once (folio 4); trescientos mil colones, entregados del cinco de abril de ese afio, por
“tramites de aumento de cabida de terreno, proceso sucesorio” (folio 4) y cuatrocientos mil
corresponden a honorarios, segun los recibos niimeros doscientos dos y doscientos tres

(folio 3).
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IIL.- Sobre el Fondo: La competencia del Tribunal estd limitada a los
términos del recurso. Y en esta idea, la sefiora jueza, tuvo por establecido que el acusado
autorizo6 las escrituras nimeros ciento seis y ciento siete y al no demostrar su inscripcion,
encontrd al denunciado responsable del incumplimiento del deber respectivo, castigdndolo
por esa omision. Esa determinacion, en vista de lo explicado, no resulta posible conocerla.
Lo que si puede apreciarse, es el rechazo de la solicitud de devolucion del dinero, que en
su oportunidad la quejosa le entregd al acusado, para que confeccionara e inscribiera el
negocio de su interés. A esto se limitara el Tribunal. Témese nota, que podria pensarse que
la actora carece de interés, pues resultd gananciosa, sin embargo, esta falta de interés en
solo aparente, pues la supuesta inhabilitacion del notario a quien se obligd a inscribir,
podria afectar la registracién oportuna de los instrumentos y con ello hacer nugatoria la

accion de la denunciante.

IV.- Ahora, para que una persona notaria pueda ser responsable ante la
demora en el deber de inscripcidn, es necesario que ésta le sea atribuible y para que esto
sea asi, las partes deben haber cumplido con las obligaciones que el ordenamiento juridico
les impone, entre otros y de interés para el recurso, la satisfaccion de los honorarios, que
es la contraprestacion del servicio notarial, asi como la entrega del dinero para el pago de
los tributos generados por el negocio y necesarios para su inscripcion (articulos 144 inciso
a) y 166 del Codigo Notarial, y numerales 4, 64 a 67 del Arancel de Honorarios por
Servicios Profesionales de Abogacia y Notariado, Decreto Ejecutivo No. 32493-] del 9 de
Marzo del 2005, publicado en La Gaceta No. 150 del 5 de Agosto del 2005, vigente al
autorizarse las escrituras ciento seis y ciento siete, primero y ocho de abril del dos mil
once, respectivamente, pues fue luego derogado por el Decreto Ejecutivo No. 36562-JP de
31 de enero del 2011, que entrd en vigencia a partir de su publicacion, realizada en La
Gaceta No. 95 de 18 de mayo del 2011). Estas disposiciones tienen varios efectos en el
asunto. Uno de ellos es que seria contradictorio que se pida a la persona notaria que
inscriba a la vez que se solicita la devolucion de honorarios y gastos de inscripcion, pues
¢€stos son necesarios para el cumplimiento del citado deber. Ambas pretensiones, entonces,
son mutuamente excluyentes, dejando de lado, por supuesto, aquellos casos en que, junto
con una demora en el tramite de inscripcion, se haya denunciado y exista un cobro excesivo

o no justificado, en que ambas si podrian coexistir en el mismo tiempo y lugar, pero esto
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no es lo sucedido. Aqui, la quejosa solicita se acoja la pretension subsidiaria y que el
notario devuelva el monto recibido. No observa este Tribunal objecion para acoger ese
pedimento, segun se explicara en el considerando siguiente, pues corresponde al derecho
dispositivo de la parte, solicitar una pretension u otra, en el tanto no afecte el derecho de la
contraparte en el instrumento, sin embargo, en atencion a las normas antes citadas, no
puede ordenarse la devolucion de la totalidad del monto referido. En esto hay una falta de
derecho, que es apreciable de oficio. Por imperio de las citadas normas, habria que excluir
la suma de cuatrocientos mil colones, pues segun los recibos nimeros doscientos dos y
doscientos tres, de catorce de febrero del dos mil once y nueve de junio del dos mil once,
visibles a folio 3, tal suma fue la pagada por ese concepto. Por lo que, concluido el su
sucesorio con la autorizacién de las escrituras, segun tuvo por demostrado la autoridad de
primera instancia, siendo los honorarios su contraprestacion y propiedad del notario, no
puede ordenarse su devolucidon. En consecuencia, solo puede ordenarse la devolucion de
tres millones trescientos cincuenta mil colones, que corresponde a los demds gastos
informados en los recibos indicados en el hecho segundo de la relacion de hechos probados
(articulo 148 del Codigo Notarial), pero bajo los parametros que se diran. Asi, de esa suma,
deberan deducirse, en ejecucion de sentencia, aquellos montos que el acusado demuestre
haber utilizado para el fin cometido, pues no seria posible ordenar, por ejemplo, la
devolucion de dineros ya cancelados, por tributos o a peritos, en la tramitacion del
sucesorio o bien en el proceso de inscripcion de los testimonios de los citados instrumentos.

Ello implicaria un enriquecimiento sin causa.

V.- Como explico en los considerandos precedentes, la actora no demostréd
que el acusado estuviera inhabilitado, sin embargo ante esa posibilidad y pudiendo hacerse
nugatorio la inscripcion, siendo pretension de la parte, estima el Tribunal que la sentencia
de primera instancia debe ser modificada, en el sentido de que la suspension en el ejercicio
del notariado debe mantenerse vigente en el tiempo, hasta que se acredite la registracion
de los instrumentos objeto del asunto, segun dispuso la autoridad de primera instancia, o
bien, se agrega, hasta que el acusado deposite la citada suma de dinero en la cuenta del
Juzgado, en los términos ya sefialados, manteniéndose, en lo demads, el fallo impugnado.
No hay contradiccion en esto, pues como se explicod, ambas pretensiones si bien no pueden

coexistir en el mismo tiempo y lugar, debe darse a la parte actora la posibilidad de



86

encontrar satisfaccion material, con el cumplimiento, por parte del demandado, de
cualquiera de las dos peticiones sefialadas, pero no de las dos a la vez (por su condicion
de subsidiaridad) y al notario, la posibilidad de habilitarse nuevamente, satisfaciendo
alguna de las dos obligaciones indicadas, lo que duplica las alternativas de cumplimiento.
De ahi que una vez satisfecha cualquiera de las dos pretensiones establecidas, debera
levantarse la suspension dispuesta, claro estd, sin perjuicio de otras vicisitudes que puedan
ocurrir en la etapa de ejecucion y que como se sefiald, deberdn ser resueltas por el érgano

de primera instancia.

VI.- Por ultimo, no puede accederse a la pretension de la denunciante,
dilucidada en el recurso, para que se aplique la responsabilidad civil del notario y responda
el fondo de garantia, pues este proceso es Unicamente disciplinario, no resarcitorio. No
hubo pretension para la indemnizacion de dafios y perjuicios, ni formo6 parte del reclamo
original, sobre lo que se trabo la litis. Lo pretendido, se recuerda, fue la inscripcion o la
devolucion del dinero entregado, pretensiones, estas ultimas, propias del aspecto

disciplinario y el medio de coaccidn para que cumpla es la suspension.
POR TANTO:

Se modifica la sentencia de primera instancia, para que la suspension en
ejercicio de la funcion notarial, se mantenga vigente hasta que el notario acusado inscriba,
en los términos sefialados en el fallo impugnado o bien, se agrega, hasta el momento en
que el acusado deposite en la cuenta del Juzgado, la suma tres millones trescientos
cincuenta mil colones, para ser girados a la denunciante. Una vez cumplida cualquiera de
ambas situaciones, se levantard la citada medida disciplinaria. Del citado monto que se
ordena devolver, deberd deducirse, en ejecucion de sentencia, los gastos que el acusado
demuestre haber cancelado en la tramitacion del sucesorio y en la tramitacion del
testimonio respectivo, segun los parametros establecidos. Se mantiene en lo demas el fallo

impugnado.

Lic. Juan Federico Echandi Salas

M.Sc. Everardo Chaves Ortiz Licda. Melania Sufiol Ocampo



