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INTRODUCCION

El ejercicio del Derecho Notarial y Registral en Costa Rica constituye una funcion de alto
contenido técnico y ético, en la que el notario publico no solo actiia como redactor de
instrumentos, sino como garante de la seguridad juridica preventiva, la legalidad y la tutela
efectiva de los derechos patrimoniales de las personas usuarias, es decir, el notario publico ejerce
una funcion publica a instancia privada en estricto apego al principio de legalidad. En este
contexto, los actos de cancelacion de hipoteca y compraventa de bienes inmuebles representan
operaciones juridicas de especial trascendencia, dado que implican la modificacion, transmision

y liberacion de derechos reales inscritos en el Registro Publico.

El presente trabajo final de graduacion tiene como propdsito analizar integralmente un
caso que conjuga la cancelacion de un gravamen hipotecario y la posterior compraventa del
inmueble, abordando tanto los aspectos sustantivos como los formales que deben observarse en
sede notarial y registral. Se pretende desarrollar un estudio sistematico que evidencie la correcta
aplicacion de la normativa civil, notarial y registral vigente, asi como de los principios que rigen
la funcidn notarial, tales como la legalidad, la rogacion, la seguridad juridica, la prioridad

registral y la fe publica.

Desde la perspectiva del ejercicio profesional, el notario tiene la responsabilidad
indeclinable de realizar todos los estudios pre escriturarios necesarios antes de autorizar un
instrumento publico. Ello implica, entre otras diligencias, el andlisis de los estudios pre
escriturarios, lo que conlleva el historial registral del inmueble, la verificacion de la legitimacion
de las partes, la revision de cargas, gravamenes y anotaciones, el estudio de la vigencia y alcance
del crédito hipotecario a cancelar, asi como la comprobacién de la inexistencia de obstaculos

legales que impidan la transmision del dominio. Estas actuaciones no constituyen meros



formalismos, sino manifestaciones concretas del deber de diligencia y de la funcion asesora que

caracteriza al notario costarricense.

Asimismo, el notario estd llamado a orientar a las personas usuarias con absoluta
honestidad, probidad, independencia e imparcialidad, explicando con claridad las implicaciones
juridicas, econdmicas y registrales de los actos que pretenden celebrar. En casos como el que se
desarrolla en esta investigacion, donde confluyen la cancelacion de un derecho real de garantia y
la transferencia de propiedad, la adecuada asesoria resulta esencial para prevenir nulidades,

conflictos posteriores o eventuales responsabilidades civiles y disciplinarias.

En consecuencia, este trabajo no solo expone la estructuracion técnica de los
instrumentos notariales correspondientes, sino que reafirma el papel del notario como profesional
del derecho comprometido con la legalidad, la transparencia y la proteccion de la seguridad

juridica preventiva, pilares fundamentales del sistema notarial y registral costarricense.

Descripcion del Caso

El caso hipotético, hace referencia a que, ante mi notaria, se presenta la sefiora Maria
Elena Sandoval Pérez ingeniera informatica, de 72 afios, en union libre, desea adquirir una
propiedad ubicada en Coronado centro (por la iglesia catolica) y mide 1225 metros cuadrados. Es
terreno para construir. Sobre este inmueble pesa una hipoteca en primer grado a favor del Banco
Nacional. Actualmente solo faltan dos cuotas por cancelar de 225.000 (doscientos veinticinco mil
colones). La deuda se encuentra al dia, sin atrasos. El monto inicial de la hipoteca es de Quince
millones de colones a un plazo de diez afios. El vendedor es el sefior Arnoldo Teran Cortés,
médico pensionado, de 68 afios, casado en primeras nupcias. La sefiora Sandoval propone que
del precio total de la venta se rebajan las dos cuotas e ir ella directamente a cancelarlas y asi no

tener que adquirir con la hipoteca. El precio de la venta es de acuerdo con el costo promedio por



metro cuadrado de en la zona. Tanto dofia Maria Elena como don Arnoldo desean que usted

realice ambos tramites: cancelacion de la hipoteca y compraventa.

Proposito del analisis del caso

El presente andlisis tiene como propoésito general disefiar y fundamentar juridicamente la
estrategia notarial adecuada para llevar a cabo, de forma segura, legal y registralmente eficaz, la
cancelacion total de la hipoteca que grava el inmueble propiedad del sefior Arnoldo Teran Cortés
y la posterior formalizacion de la compraventa a favor de la sefiora Maria Elena Sandoval Pérez,
garantizando la proteccion de los intereses de ambas partes y el respeto irrestricto al

ordenamiento juridico costarricense.

De manera especifica, el estudio persigue los siguientes objetivos:

Analizar la situacion registral del inmueble, verificando la existencia, condiciones y
estado actual del gravamen hipotecario inscrito en primer grado a favor del Banco Nacional, asi
como la inexistencia de anotaciones, limitaciones o afectaciones que puedan incidir en la validez

o eficacia de los actos proyectados.

Determinar la viabilidad juridica de la propuesta formulada por la compradora,
consistente en deducir del precio de venta el monto correspondiente a las dos cuotas pendientes y
asumir directamente su cancelacion ante el acreedor hipotecario, con el fin de formalizar la

adquisicion libre de gravamenes.

Definir la estructura instrumental mas adecuada desde la técnica notarial, valorando si
corresponde autorizar escrituras separadas (cancelacion y compraventa) o una estructuracion
coordinada que garantice simultaneidad juridica y seguridad registral, respetando el principio de

prioridad.



Fundamentar doctrinal y normativamente la cancelacion total del gravamen hipotecario,
conforme a lo dispuesto en el Cédigo Civil en sus articulos: 409, 413, 416 y 424 siguientes y
concordantes, la normativa procesal aplicable y la Guia de Calificacion del Registro
Inmobiliario, asegurando que la cancelacion proceda por recibo total de la suma adeudada,
supuesto que permite liberar el bien incluso en presencia de eventuales afectaciones sobre el

crédito.

Analizar los elementos esenciales del contrato de compraventa, verificando la ausencia de
vicios del consentimiento, la legalidad del objeto y la determinacion del precio conforme al valor

promedio de mercado en la zona, garantizando asi la validez sustantiva del negocio juridico.

La estrategia metodologica para alcanzar estos propdsitos consistird en desarrollar, en
primer término, los estudios pre escriturarios completos, que incluiran la revision del historial
registral, la comprobacion del estado civil del vendedor y su régimen patrimonial, la verificacion
de la legitimacion activa del acreedor hipotecario para comparecer a cancelar, asi como la
coordinacion previa con la entidad financiera para asegurar la emision del finiquito y la

comparecencia correspondiente.

Posteriormente, se disefiard una estructura legal que permita asegurar que el pago de las
cuotas pendientes se realice de manera directa y efectiva al acreedor, garantizando que la
cancelacion hipotecaria se otorgue por recibo total de la suma adeudada, evitando riesgos de

doble pago o de adquisicidon con carga subsistente.

Finalmente, se estructurara la escritura de compraventa con estipulaciones claras respecto

al precio, forma de pago, distribucion de gastos, manifestaciones sobre cargas y saneamiento,



asegurando que el inmueble se transmita libre de gravdmenes y que la inscripcion registral

consolide la seguridad juridica del acto.

En sintesis, el proposito de este analisis no es inicamente resolver técnicamente un caso
concreto, sino demostrar el rol activo del notario como profesional responsable de prevenir
conflictos, garantizar transparencia en las transacciones inmobiliarias y materializar la seguridad

juridica preventiva que caracteriza al sistema notarial costarricense.

Marco Normativo

El anélisis del presente caso se sustenta en el ordenamiento juridico costarricense,
particularmente en la normativa civil, notarial, registral y procesal que regula la constitucion,
cancelacion y transmision de derechos reales sobre bienes inmuebles, asi como la funcion

notarial como garante de la seguridad juridica preventiva.

En este sentido, para el adecuado desarrollo del presente caso, se utilizaran los siguientes

cuerpos normativos:

Constitucion Politica de Costa Rica
Caodigo Civil

Cdodigo Procesal Civil

Cdodigo de Comercio

Cdodigo Notarial N° 7764

Ley Orgéanica del Tribunal Supremo de Elecciones

vV VvV VvV V¥V V¥V V VY

Ley 6545 Ley del Catastro Nacional



» Ley 7786, "Ley sobre Estupefacientes, Sustancias Psicotropicas, Drogas de Uso
no Autorizado, Actividades Conexas, Legitimacion de Capitales y Financiamiento
al Terrorismo"

» Reglamento para la presentacion de indices

» Decreto Ejecutivo 42835 Reglamento de la Direccion de Servicios del Registro
Nacional

» Ley 4564 Ley de Aranceles del Registro Nacional

» Ley de Aranceles de Honorarios por Servicios Profesionales de Abogacia y
Notariado (2019)

» Decreto Ejecutivo 26771 Reglamento del Registro Publico

1. Normativa aplicable a la hipoteca y su cancelacion

1. Naturaleza juridica de la hipoteca: La hipoteca es un derecho real de garantia que
recae sobre bienes inmuebles para asegurar el cumplimiento de una obligacion principal, sin que
el deudor pierda la posesion del bien. Su regulacion se encuentra en el Codigo Civil, dentro del

Titulo correspondiente a los derechos reales de garantia.

El articulo 409 del Cédigo Civil establece el principio de especialidad hipotecaria,
mientras que los articulos 413 y 416 regulan aspectos relativos a la responsabilidad hipotecaria y

liberacion de bienes.

La hipoteca, al ser un derecho real inscrito, se rige ademas por los principios registrales
de publicidad, legalidad, prioridad, tracto sucesivo, especialidad, principios que informan todo el

sistema registral inmobiliario costarricense.
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2. Cancelacion de hipoteca: La cancelacion de la hipoteca en Costa Rica constituye una
institucion juridica de particular relevancia dentro del Derecho Civil y del Derecho Registral,
pues representa el momento en que se extingue formalmente un derecho real de garantia que ha
gravado un inmueble, restableciendo la plenitud del dominio y asegurando la transparencia del
trafico juridico inmobiliario. Su analisis no puede limitarse a una simple referencia
procedimental, sino que exige una comprension integral de su fundamento doctrinal, su

naturaleza juridica y su funcion dentro del sistema registral costarricense.

La hipoteca, regulada en el Codigo Civil de Costa Rica, es un derecho real de garantia
que recae sobre bienes inmuebles para asegurar el cumplimiento de una obligacion principal,
usualmente de caracter crediticio. Doctrinalmente se le reconoce como un derecho accesorio,
indivisible y registral. Es accesorio porque depende necesariamente de una obligacion principal
cuya existencia y validez condicionan su subsistencia; es indivisible porque grava la totalidad del
inmueble mientras la deuda no haya sido pagada en su integridad; y es registral porque su
eficacia frente a terceros surge tinicamente con la inscripcion en el sistema de Folio Real
administrado por el Registro Nacional de Costa Rica. Esta ultima caracteristica revela la estrecha

vinculacion entre la hipoteca y los principios de publicidad y seguridad juridica preventiva.

Desde el punto de vista doctrinal, la cancelacion de la hipoteca encuentra su fundamento
en el principio de accesoriedad. Si la hipoteca existe para garantizar una obligacion, al
extinguirse esta Ultima debe desaparecer también la garantia. Sin embargo, la extincion material
de la deuda no produce por si misma la eliminacion automatica del gravamen en el Registro.
Aqui se distingue claramente entre la extincion de la obligacion y la cancelacion registral. La

primera ocurre en el &mbito obligacional, por causas como el pago, la compensacion, la
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novacion, la remision o la prescripcion. La segunda constituye un acto juridico formal que tiene

como finalidad suprimir el asiento registral que da publicidad al derecho real de garantia.

La cancelacion de la hipoteca es, por tanto, un acto juridico de naturaleza extintiva que
requiere el cumplimiento de requisitos formales especificos. En el ordenamiento costarricense,
debe otorgarse en escritura publica ante notario, conforme a los principios de solemnidad y
legalidad que inspiran el Codigo Notarial de Costa Rica. El notario, en ejercicio de su funcion de
seguridad juridica preventiva, no se limita a documentar la voluntad del acreedor, sino que debe
verificar la existencia de la hipoteca inscrita, la legitimacion de quien comparece a cancelarla, la
efectiva extincion de la obligacion garantizada y la concordancia entre el documento y el asiento

registral.

En este contexto adquiere especial relevancia el principio de tracto sucesivo, que impide
que una persona distinta al acreedor inscrito pueda otorgar validamente la cancelacion si no
figura previamente inscrita como cesionaria del crédito. Asimismo, el principio de legalidad
faculta al registrador para calificar el documento presentado y rechazarlo si no cumple con los
requisitos formales y sustanciales exigidos por la normativa. Estos principios no son simples
formalismos, sino garantias estructurales que protegen la coherencia del sistema y la confianza

de los terceros.

Una vez inscrita la cancelacion, el inmueble queda libre del gravamen y desaparece el
derecho de persecucion y preferencia que ostentaba el acreedor hipotecario. Ello tiene efectos
directos en la circulacion del bien, pues mejora su comerciabilidad y elimina obstaculos para
nuevas operaciones juridicas, como ventas, donaciones o constitucion de nuevas garantias. En
términos econdmicos y sociales, la cancelacion de la hipoteca representa la culminacion de una

relacion crediticia y la restauracion plena de la libertad dispositiva del propietario.
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No obstante, la practica demuestra que la cancelacion de hipoteca no debe asumirse como
un tramite meramente mecanico. Una redaccion imprecisa, la omision de datos del asiento
hipotecario o la falta de verificacion de la personeria del acreedor pueden generar rechazos
registrales o incluso responsabilidades civiles para el notario autorizante. Por ello, el estudio pre
escriturario, se convierte en una etapa esencial, donde convergen el andlisis registral, la

comprobacion de la extincion de la obligacion y la revision de la capacidad juridica de las partes.

En sintesis, la cancelacion de la hipoteca en Costa Rica es la manifestacion formal del
principio de accesoriedad aplicada a un derecho real de garantia, cuya eficacia plena depende de
su inscripcion registral. Mas que un acto aislado, constituye una pieza fundamental dentro del
engranaje de la seguridad juridica preventiva, reafirmando el papel del notario como garante de
la legalidad y del Registro como instrumento de publicidad y certeza. Desde una perspectiva
doctrinal y practica, su correcta ejecucion asegura la coherencia del sistema inmobiliario y

fortalece la confianza en el trafico juridico nacional.

Doctrina

[Chico y Ortiz, J.M.]1

Antes de entrar en el tema especifico de la precision de las "causas” por las cuales se
produce cualquiera de estas dos clases, la cancelacion total o la parcial, creo que es importante
abordar la terminologia utilizada por la Ley al hablar de las "causas o razones" por las que
determina la extension de la cancelacion. Si bien es cierto que la legislacion hipotecaria no es
modélica en cuanto a la utilizacion de terminologia juridica (recordemos toda aquella polémica de
la posible inscripcion de titulos, actos, contratos, derechos reales, etc.), lo que si es cierto es que
no solamente un articulo de la Ley, sino también otro del Reglamento establecen especificamente
que dentro de las circunstancias que ha de contener la cancelacion debe figurar expresamente la
"causa o razon" determinantes de la extincion del derecho inscrito o anotado. Sirva de ejemplo a

este respecto el art. 103 de la LH al resenar las circunstancias que necesariamente debe contener
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toda cancelacion, hablando en su parrafo segundo de que expresard «la razon determinante de la
extincion del derecho inscrito o anotadoy». Por su parte, el art. 193 del RH en su niimero 2.°, al
hablar de las circunstancias de las cancelaciones extensas, exige que debe contener la "causa o

razon de la cancelacion". CHICO Y ORTIZ, José Maria (2000). Estudios Sobre Derecho Hipotecario. Cuarta

Edicion Actualizada del Tomo I. Editorial Marcial Pons & Ediciones Juridicas y Sociales S.A. Madrid, Espafia. Pp
644-647.

Normativa Aplicable
El Cédigo Civil, regula de manera expresa lo relacionado con el tema de la hipoteca en

las siguientes normas especificas y atinentes para la adecuada construccion del caso, a saber:

La hipoteca se constituye en escritura publica por el duerio de un inmueble, para
garantizar deuda propia o ajena. No es necesaria la aceptacion expresa de aquel a cuyo favor se
constituye la hipoteca. Puede dividirse materialmente o reunirse, por una sola vez, el inmueble
hipotecario. Pero para efectuar esas mismas operaciones sobre las fincas resultantes, necesita el
deudor o duerio del inmueble el consentimiento del acreedor hipotecario, haciendo en cada caso
la respectiva sustitucion de garantia. Tratandose de segregaciones de lotes, se procedera como
si se tratara de divisiones materiales. en ambos casos, no podra liberarse porcion alguna si no
fijan las partes la responsabilidad de las restantes, de acuerdo con el articulo 413. Cédigo Civil

[cc]. Ley 57 de 1887. Articulo 409. 28 de septiembre de 1887(Costa Rica).

Dicho articulo, hace referencia a la constitucion de la hipoteca, indicando que debe
otorgarse en escritura publica por el duefio del inmueble para garantizar una deuda propia o
ajena, sin necesidad de aceptacion expresa del acreedor. Regula ademas la division o reunion del
inmueble hipotecado y establece que no puede liberarse una parte sin fijar la responsabilidad de
las restantes. Es importante porque establece los requisitos formales y las reglas basicas sobre

modificaciones fisicas del bien hipotecado.
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Solo puede hipotecar quien puede enajenar. No son susceptibles de hipoteca:

1°- Los bienes que no pueden ser enajenados.

2°- Los frutos o rentas pendientes con separacion del predio que los produce.

3°- Los muebles colocados permanentemente en un edificio d no ser con éste.

4°- Las servidumbres, a no ser con el predio dominante.

5°- Los derechos de uso y habitacion.

6°- El arrendamiento.

7°- El derecho de poseer una cosa en cualquier concepto que no sea el de duerio.

Cadigo Civil [cc]. Ley 57 de 1887. Articulo 410. 28 de septiembre de 1887(Costa

Rica).

Dicha norma sefala quién puede hipotecar y qué bienes no son susceptibles de hipoteca.
Establece que solo puede hipotecar quien puede enajenar y excluye ciertos bienes y derechos. Es

fundamental porque delimita la capacidad y el objeto valido del derecho real de hipoteca.

La hipoteca de una finca abraza:

1°- Los frutos pendientes a la época en que se demande la obligacion ya exigible.

2°- Las mejoras y aumentos que sobrevengan a la finca, asi como las agregaciones
naturales. No se podra otorgar una reunion cuando las fincas estuvieren hipotecadas
independientemente en favor de diferentes acreedores. Cuando solo uno de los inmuebles a
reunir fuere el gravado, se entiende ampliada la garantia, a menos que en el mismo acto se

estipule lo contrario.
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3) Las indemnizaciones que pueda cobrar el propietario por causa de seguro,
expropiacion forzosa y de perjuicios. (Asi adicionada ley N° 3450 de 5 de noviembre de 1964,
articulo 1°y N° 3363 de agosto de 1964). 4) En los edificios y desarrollos sometidos al régimen
de propiedad en condominio, el derecho que sobre los bienes comunes corresponda al
propietario de una finca filial. (Asi reformado por el articulo 40 de la ley No. 7933 de 28 de
octubre de 1999). Cédigo Civil [cc]. Ley 57 de 1887. Articulo 411. 28 de septiembre de

1887(Costa Rica).

Este articulo del codigo civil, define el alcance de la hipoteca, indicando que comprende
frutos pendientes, mejoras, indemnizaciones por seguro o expropiacion y derechos en propiedad
en condominio. Es relevante porque amplia la garantia més alla del inmueble estrictamente

considerado.

La hipoteca constituida en garantia de una obligacion que gana interés, no responde con
perjuicio de tercero mas que de las tres anualidades anteriores a la demanda, y de las que
corran después de ella. Cédigo Civil [cc]. Ley 57 de 1887. Articulo 412. 28 de septiembre de

1887(Costa Rica).

Este articulo, regula la cobertura de intereses cuando la obligacion genera intereses,
limitando la responsabilidad frente a terceros a tres anualidades anteriores a la demanda y las

posteriores. Es importante para proteger a terceros y delimitar el monto exigible.

La obligacion garantida debe limitarse; y cuando se hipotequen varios inmuebles para la
seguridad de un crédito, debe limitarse la responsabilidad de cada uno. Cédigo Civil [cc]. Ley

57 de 1887. Articulo 413. 28 de septiembre de 1887(Costa Rica).
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Establece que la obligacion garantizada debe estar limitada y que, si se hipotecan varios
inmuebles, debe determinarse la responsabilidad de cada uno. Es clave para evitar

indeterminaciones y proteger la seguridad juridica.

Constituida hipoteca por un crédito abierto con limitacion de suma, garantiza las
cantidades entregadas en cualquier tiempo y para diversos fines, siempre que no excedan de la
suma prefijada. Cualquier pago que efectue el deudor, automaticamente creara disponibilidad
para ser utilizada de la forma que lo convengan las partes. (Asi reformado por el articulo 1°de
la ley No.7460 del 29 de noviembre de 1994). Codigo Civil [cc]. Ley 57 de 1887. Articulo 414.

28 de septiembre de 1887(Costa Rica).

Regula la hipoteca en garantia de crédito abierto con limite méximo, permitiendo que
garantice sumas entregadas en distintos momentos sin exceder el tope fijado. Es importante en

operaciones bancarias y lineas de crédito.

El inmueble hipotecario y cada una de sus partes responden, cualquiera que sea su
poseedor, al pago de la deuda. Cédigo Civil [cc]. Ley 57 de 1887. Articulo 415. 28 de

septiembre de 1887(Costa Rica).

Dispone que el inmueble hipotecado responde por la deuda sin importar quién sea su
poseedor. Es esencial porque consagra el caracter real de la hipoteca y su persecucion contra

terceros adquirentes.

Cada vez que el deudor verifique un pago parcial, tiene derecho a exigir la reduccion de
la hipotecaria. Cuando sean varias las fincas hipotecadas, a él corresponde exclusivamente
hacer la imputacion de pagos, salvo pacto en contrario. Codigo Civil [cc]. Ley 57 de 1887.

Articulo 416. 28 de septiembre de 1887(Costa Rica).
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Reconoce el derecho del deudor a solicitar reduccion de la garantia cuando realiza pagos
parciales y le permite imputar pagos cuando hay varias fincas hipotecadas. Es relevante para

mantener proporcionalidad en la garantia.

Siempre que haya de venderse judicialmente la finca hipotecada, se citard a todos los
acreedores hipotecarios. Si la finca se vende en concurso o quiebra o por ejecucion del acreedor
hipotecario primero en grado, la recibira el comprador libre de gravamen. Si la venta se hace
por ejecucion de un hipotecario de grado inferior, el comprador recibira la finca con los
gravamenes anteriores de condicion no cumplida o de plazo no vencido, pero si los créditos
anteriores fueren ya exigibles, también la recibird el comprador libre de gravamenes y el precio
de ella se distribuirad entre los acreedores segun el orden de sus respectivos créditos. Codigo

Civil [cc]. Ley 57 de 1887. Articulo 417. 28 de septiembre de 1887(Costa Rica).

Regula la venta judicial del inmueble hipotecado y los efectos segtin el grado de los
acreedores. Es importante porque determina como se distribuye el precio y cudndo el comprador

adquiere libre de gravamenes.

En los casos en que el comprador debe recibir la finca libre de gravamen, concurriendo
acreedores con crédito de plazo no vencido, se reducira el crédito con el descuento del interés
legal, salvo que el crédito devengue interés, en cuyo caso no se hara tal descuento. Si
concurrieren acreedores cuyos créditos dependen de una condicion, se depositara la suma que
valgan sus créditos para hacerles pago si la condicion se cumple. Cuando el precio del seguro o
de la expropiacion forzosa venga a sustituir a la finca, se pagara a los acreedores hipotecarios

por su orden y del modo explicado. En ninguno de los casos especificados habra lugar al pago
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de los créditos no exigibles, si el deudor ofrece garantias suficientes en reemplazo de la
extinguida. Codigo Civil [cc]. Ley 57 de 1887. Articulo 418. 28 de septiembre de 1887(Costa

Rica).

Establece reglas para el pago de acreedores cuando existen créditos a plazo o
condicionales, y como se procede cuando el seguro o la expropiacion sustituyen la finca. Es

clave para ordenar la prelacion y proteger derechos futuros.

El tercer poseedor del inmueble hipotecado sera requerido, si el deudor no paga dentro
del término legal, para que dentro de diez dias verifique el pago de la suma que garantiza la
finca, o la abandone a la ejecucion. Es innecesario el requerimiento si el tercer poseedor
adquiere la finca después de vencida la obligacion objeto de la hipoteca. Cédigo Civil [cc]. Ley

57 de 1887. Articulo 419. 28 de septiembre de 1887(Costa Rica).

Regula la situacion del tercer poseedor del inmueble hipotecado, obligdndolo a pagar o
abandonar el bien si el deudor no cumple. Es importante porque protege al acreedor frente a

transmisiones posteriores.

El tercer poseedor no puede alegar excusion ni retener el inmueble hasta el pago de lo
que le corresponda por las mejoras y gastos que hubiere hecho. Cédigo Civil [cc]. Ley 57 de

1887. Articulo 420. 28 de septiembre de 1887(Costa Rica).

Indica que el tercer poseedor no puede alegar excusion ni retener el inmueble por mejoras

realizadas. Refuerza el derecho del acreedor a ejecutar la garantia sin obstaculos indebidos.

Es nula la convencion que estipule para el acreedor, en caso de no cumplimiento de parte
del deudor, el derecho de apropiarse los bienes hipotecados. Codigo Civil [cc]. Ley 57 de 1887.

Articulo 421. 28 de septiembre de 1887(Costa Rica).
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Declara nula la cldusula que permita al acreedor apropiarse directamente del bien
hipotecado en caso de incumplimiento. Es fundamental porque prohibe el pacto comisorio y

protege al deudor.

Realizada la venta judicial en el caso de haberse renunciado los tramites del juicio
ejecutivo, el deudor podra hacer valer en via ordinaria los derechos que le asistan a causa de la
ejecucion, pero sin que por eso deje de quedar firme la venta del inmueble hecha a favor de un
tercero. Cédigo Civil [cc]. Ley 57 de 1887. Articulo 423. 28 de septiembre de 1887(Costa

Rica).

Permite al deudor reclamar en via ordinaria eventuales derechos derivados de la
ejecucion, pero mantiene firme la venta realizada a un tercero. Es importante para equilibrar

seguridad juridica y tutela judicial.

La hipoteca se extingue con la obligacion principal y por todos los medios porque se
extinguen las demas obligaciones. -Se extingue también por la resolucion del derecho del
constituyente, en los casos en que conforme a la ley las acciones resolutorias perjudican a
tercero, y por la venta judicial en los casos en que el comprador deba recibir la finca libre de
gravamenes. (Asi reformado por Ley N° 16 de 12 de diciembre de 1887, articulo 1°). Codigo

Civil [cc]. Ley 57 de 1887. Articulo 424. 28 de septiembre de 1887(Costa Rica).

Regula las causas de extincion de la hipoteca, como la extincion de la obligacion

principal o la venta judicial. Es esencial porque reafirma el caracter accesorio de la hipoteca.

Las hipotecas legales reconocidas por la legislacion anterior solo subsistiran con

perjuicio de tercero durante dos anos. Los interesados pueden desde luego exigir que dichas
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hipotecas legales se reemplacen con una hipoteca especial. Codigo Civil [cc]. Ley 57 de 1887.

Articulo 425. 28 de septiembre de 1887(Costa Rica).

Dispone que las antiguas hipotecas legales subsisten frente a terceros solo por dos afios y
pueden sustituirse por hipoteca especial. Es relevante por razones de transicion y seguridad

juridica.

En conjunto, estos articulos regulan la constitucion, alcance, ejecucion y extincion de la
hipoteca, configurandola como un derecho real de garantia accesorio, formal y sometido a
estrictas reglas de proteccion tanto para acreedores como para terceros, y son clave para la

resolucion del caso concreto.

1I. Normativa aplicable al contrato de compraventa:

1. Concepto y perfeccionamiento: La compraventa en Costa Rica constituye uno de los
contratos mas relevantes dentro del Derecho Privado, no solo por su frecuencia en la vida
juridica cotidiana, sino por su trascendencia economica y social. A través de ella se articula la
circulacion de la riqueza, particularmente en materia inmobiliaria, donde confluyen intereses
patrimoniales de alta cuantia y la necesidad de garantizar certeza y estabilidad en el trafico
juridico. Su regulacion principal se encuentra en el Codigo Civil de Costa Rica, complementada

por la normativa notarial y registral aplicable.

Desde el punto de vista conceptual, la compraventa es el contrato mediante el cual una
parte, denominada vendedor, se obliga a transferir la propiedad de un bien, y la otra, denominada
comprador, se obliga a pagar por ¢l un precio cierto en dinero. Se trata de un contrato bilateral,
oneroso, consensual y conmutativo. Es bilateral porque genera obligaciones reciprocas; oneroso

porque ambas partes obtienen un beneficio econdmico; consensual porque se perfecciona por el
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acuerdo de voluntades; y conmutativo porque las prestaciones son equivalentes y determinadas

desde el momento de su celebracion.

En materia inmobiliaria, la compraventa adquiere caracteristicas particulares. Si bien el
consentimiento perfecciona el contrato en el &mbito obligacional, la transferencia del dominio
exige formalidades adicionales. El ordenamiento juridico costarricense impone la necesidad de
escritura publica cuando se trata de bienes inmuebles, y su eficacia frente a terceros depende de
la inscripcion en el sistema de Folio Real administrado por el Registro Nacional de Costa Rica.
Esta exigencia responde a los principios de publicidad, legalidad y tracto sucesivo, pilares del

sistema registral.

Doctrinalmente, puede distinguirse entre el efecto obligacional y el efecto real de la
compraventa. El primero surge del acuerdo de voluntades: el vendedor se obliga a entregar el
bien y a sanearlo, mientras el comprador se compromete a pagar el precio. El segundo, en
cambio, se consolida con la tradicion juridica que, en el caso de inmuebles, se materializa a
través de la inscripcion registral. De esta manera, el sistema costarricense adopta una concepcion
en la que la inscripcion no es meramente declarativa, sino esencial para la oponibilidad y

seguridad frente a terceros.

Un elemento central del contrato es el precio, que debe ser cierto y en dinero. La ausencia
de precio o su indeterminacion absoluta puede acarrear la nulidad del contrato. Asimismo, el
objeto debe ser licito, posible y determinado o determinable. En el &mbito inmobiliario, ello
implica una identificacion precisa de la finca, su matricula, naturaleza, ubicacion y linderos,

aspectos que exigen un estudio registral y catastral previo por parte del notario.
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El papel del notario en la compraventa inmobiliaria es particularmente relevante.
Conforme al Codigo Notarial de Costa Rica, su funcion no se limita a dar fe de las firmas, sino
que implica un deber de asesoramiento imparcial, verificacion de la capacidad y legitimacion de
las partes, comprobacion de la inexistencia de gravdmenes que afecten la transmision y adecuada
redaccion del instrumento publico. En este contexto, la compraventa se convierte en un acto de
seguridad juridica preventiva, donde el notario actiia como garante de la legalidad y equilibrio

contractual.

En términos econdmicos y sociales, la compraventa inmobiliaria cumple una funcién
dinamizadora del mercado, facilita el acceso a la vivienda y permite la inversion y desarrollo. Sin
embargo, también conlleva riesgos si no se ejecuta con la debida diligencia técnica y juridica. La
omision de estudios pre escriturarios, la falta de concordancia entre plano y registro o la
existencia de gravamenes no advertidos pueden generar conflictos posteriores y afectar la validez

o eficacia del acto.

En sintesis, la compraventa en Costa Rica es un contrato fundamental que trasciende la
simple transmision patrimonial para convertirse en una institucion estructural del sistema
juridico y econdmico. Su adecuada formalizacion mediante escritura publica e inscripcion
registral asegura la estabilidad del trafico inmobiliario y la proteccion de los derechos de las
partes. Desde una perspectiva doctrinal, combina la autonomia de la voluntad con el rigor formal
del sistema registral, evidenciando el equilibrio entre libertad contractual y seguridad juridica

que caracteriza al ordenamiento costarricense.

A la luz de lo expuesto, es importante enmarcar los articulos correspondientes a la

compra venta de acuerdo a nuestra normativa civil, articulos 1009, 1049 y 1054.
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Desde que la estipulacion se acepta, queda perfecto el contrato, salvo los casos en que la
ley exija alguna otra formalidad. Codigo Civil [cc]. Ley 57 de 1887. Articulo 1009. 28 de

septiembre de 1887(Costa Rica).

La venta es perfecta entre las partes desde que convienen en cosa y precio. Codigo Civil

[cc]. Ley 57 de 1887. Articulo 1049. 28 de septiembre de 1887(Costa Rica).

Tanto en el caso de promesa de venta como en el de promesa reciproca de compra-venta,
la propiedad se trasmite desde el dia de la venta y no desde el dia de la promesa. Cédigo Civil

[cc]. Ley 57 de 1887. Articulo 1054. 28 de septiembre de 1887(Costa Rica).

Ahora bien, es menester recalcar también la normativa aplicable en materia Comercial

para los efectos, en este sentido, los articulos: 438, 439, 442.
ARTICULO 438.- Serd compra-venta mercantil:

a) La que realice una empresa mercantil, individual o colectiva en la explotacion normal
de su negocio ya sea de objetos comprados para revenderlos en el mismo estado o después de

elaborados;

b) La de inmuebles adquiridos para revenderlos con animo de lucro, transformados o no.
También sera mercantil la compra-venta de un inmueble cuando se adquiera con el proposito de

arrendarlo, o para instalar en él un establecimiento mercantil;

¢) La de naves aéreas y maritimas, la de efectos de comercio, titulos, valores de cualquier
naturaleza y la de acciones de sociedades mercantiles. Codigo de Comercio. Ley 3284 de 1974.

Articulo 1054. 30 de abril de 1974(Costa Rica).
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ARTICULO 439.- Se presumird mercantil la compra-venta que realice un comerciante,
salvo que se pruebe que no corresponden a alguna de las indicadas en el articulo anterior.

Cddigo de Comercio. Ley 3284 de 1974. Articulo 439. 30 de abril de 1974(Costa Rica).

ARTICULO 442.- Cuando las partes traten de viva voz, ya sea reunidas o por teléfono, el
contrato de compra-venta que de ahi resulte quedara perfecto desde que se convenga en cosa y
precio, y demas circunstancias de la negociacion. Codigo de Comercio. Ley 3284 de 1974.

Articulo 442. 30 de abril de 1974(Costa Rica).

II1. Funcion Notarial y Responsabilidad Profesional

La funcidn notarial en Costa Rica ocupa un lugar central dentro del sistema de seguridad
juridica preventiva. No se trata simplemente de la redaccion de documentos o de la autenticacion
de firmas, sino del ejercicio de una funcién publica delegada por el Estado, cuyo objetivo
esencial es dotar de certeza, legalidad y eficacia a los actos y contratos que se someten a su
conocimiento. Esta funcion encuentra su fundamento normativo en el Codigo Notarial de Costa
Rica y se articula en armonia con el sistema registral administrado por el Registro Nacional de

Costa Rica.

Desde una perspectiva doctrinal, el notario es un profesional del Derecho investido de fe
publica, lo que significa que los actos que autoriza gozan de presuncion de veracidad y
autenticidad. Su intervencidn no es neutral en el sentido pasivo del término; por el contrario,
implica un deber activo de asesoramiento imparcial, control de legalidad y prevencion de
conflictos. El notario debe verificar la capacidad y legitimacion de las partes, la licitud del
objeto, la validez del consentimiento y la adecuacion del acto al ordenamiento juridico. De esta

manera, su funcion trasciende el &mbito privado y adquiere una dimension de interés publico.
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En este contexto, los estudios pre escriturarios adquieren especial relevancia. Antes de
autorizar una escritura publica, particularmente en materia inmobiliaria, el notario debe realizar
un analisis registral, catastral y juridico integral. Ello incluye la verificacion de la titularidad en
el Folio Real, la existencia de gravdmenes o anotaciones, la concordancia entre plano y registro,
la situacion fiscal del inmueble y la legitimacion de quienes comparecen al acto. Estos estudios
no son un formalismo accesorio, sino la manifestacion concreta del deber de diligencia
profesional. Su omision puede comprometer la validez del acto y generar responsabilidad para el

notario.

La responsabilidad notarial en Costa Rica puede analizarse desde tres dimensiones:

administrativa, civil y penal.

La responsabilidad administrativa surge cuando el notario incumple las normas que
regulan el ejercicio de su funcidn, ya sea por infraccion a deberes formales, falta de diligencia o
violacién de principios éticos. Este tipo de responsabilidad puede dar lugar a sanciones
disciplinarias, tales como amonestaciones, multas, suspension o incluso la cancelacion de la
autorizacion para ejercer el notariado lo anterior, de conformidad con el articulo 15 del Cédigo
Notarial, que indica: “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.”

A su vez, el articulo 18 del mismo cuerpo legal, establece sobre la Responsabilidad

Disciplinaria: “Los notarios serdn sancionados disciplinariamente, segun este cédigo, por el
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incumplimiento de la ley, sus reglamentos, las normas y los principios de la ética profesional,
las disposiciones que dicten la Direccion Nacional de Notariado y cualquiera de sus organos

encargados de cumplir funciones relacionadas con la actividad notarial.”

La responsabilidad civil, por su parte, se configura cuando el notario causa un dafio a las
partes o a terceros como consecuencia de una actuacion culposa o negligente. Por ejemplo, la
omision de verificar un gravamen inscrito o la redaccion defectuosa de una cldusula esencial
pueden generar perjuicios economicos indemnizables. En este &mbito rige el principio general de
que quien causa un dafio por accion u omision debe repararlo, siempre que medie culpa, dafio y
nexo causal. Lo anterior, se sustenta en el articulo 16 del Codigo Notarial, el cual reza: “La
indemnizacion por los daiios y perjuicios ocasionados por la actuacion del notario publico a
los otorgantes, partes o terceros, serd cubierta una vez que lo establezca una resolucion
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.”

La responsabilidad penal se presenta en supuestos mas graves, cuando la conducta del
notario encuadra en un tipo penal previsto por la ley, como podria ocurrir en casos de falsedad
ideoldgica, uso de documento falso o fraude. En estos escenarios, la investidura de fe publica
agrava la valoracion de la conducta, pues se compromete la confianza depositada por el Estado y
la sociedad en el ejercicio de la funcion notarial. Lo anterior, con fundamento en el articulo 17
del Coédigo Notarial: “Compete a los tribunales penales establecer la responsabilidad penal de

los notarios conforme a la ley.”

La coexistencia de estas tres formas de responsabilidad evidencia la trascendencia de la

funcion notarial. La fe publica no es un privilegio, sino una carga juridica que exige probidad,
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imparcialidad y alta competencia técnica. El notario no actua tinicamente como redactor de
voluntades, sino como garante del orden juridico y facilitador de la paz social. Su intervencion
adecuada previene litigios, reduce la conflictividad y fortalece la confianza en el sistema registral

y contractual.

En este sentido, la funcion notarial en Costa Rica se erige como un pilar de la seguridad
juridica preventiva. La correcta realizacion de estudios pre escriturarios y el cumplimiento
riguroso de los deberes legales no solo protegen a las partes involucradas, sino que resguardan la
credibilidad del sistema juridico en su conjunto. La responsabilidad administrativa, civil y penal
que puede derivarse del ejercicio indebido de la funcion confirma que el notariado no es una
actividad meramente formal, sino una verdadera mision juridica al servicio del interés publico y

la estabilidad del trafico juridico.

IV, Normativa Procesal Complementaria

El Cédigo Procesal Civil resulta aplicable en caso de:

e (Consignacion judicial de pago de conformidad con el articulo 179.5 CPC.

e Procesos derivados de ejecucion hipotecaria.

e Orden judicial de cancelacion.

e Asimismo, el articulo 474 del Codigo Civil regula los arreglos que pongan fin a

procesos relacionados con créditos hipotecarios.

V. Principios del Derecho Notarial Relevantes
En el sistema inmobiliario costarricense, los principios registrales constituyen las bases
estructurales que garantizan la seguridad juridica preventiva y la confiabilidad del trafico

juridico. Estos principios, aplicados por el Registro Nacional de Costa Rica dentro del sistema de
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Folio Real, no son simples reglas técnicas, sino verdaderos pilares dogmaticos que orientan la

inscripcion, calificacion y oponibilidad de los derechos reales.

El Derecho Notarial costarricense constituye un sistema juridico especializado que regula
la funcién publica delegada al notario, orientada a dotar de autenticidad, seguridad y eficacia
juridica a los actos y contratos sometidos a su conocimiento. Su fundamento descansa en una
serie de principios generales que informan tanto la actuacion profesional como la interpretacion

normativa y jurisprudencial.

Principio de Fe Publica Notarial:
El notario, investido por el Estado, otorga autenticidad a los actos que autoriza. Los instrumentos
publicos gozan de presuncion de veracidad y legalidad, salvo prueba en contrario. La
jurisprudencia ha reiterado que la fe publica no es absoluta, pero si genera una fuerte presuncion

de legitimidad.

Principio de Legalidad:
El notario debe verificar que el acto o contrato se ajuste al ordenamiento juridico. No es un mero
redactor, sino un profesional que califica la legalidad del negocio y rechaza aquello que

contravenga normas imperativas.

Principio de Probidad u Honestidad:

Supone un profesional integro, honrado y honesto entendido esto como contenido de una
conducta profesional y como forma de vida privada o publica, la cual se veria alterada cuando
perjudique a terceros, dafien la imagen del gremio, alteren el orden publico o estos conflictos de

intereses.
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Principio de Imparcialidad:
Aunque asesora a las partes, su deber es mantener equilibrio y objetividad, garantizando que la

voluntad de todos los otorgantes sea libre e informada.

Principio de Autonomia de la Voluntad Controlada:
El notario respeta la libertad contractual, pero dentro de los limites legales, asegurando que el

acto no vulnere el orden publico ni derechos de terceros.

Principio de Seguridad Juridica:
Toda su funcion esté orientada a prevenir litigios futuros mediante una adecuada redaccion,
asesoria integral y verificacion previa de la situacion juridica de los bienes y personas

involucradas.

La normativa contenida en el Codigo Notarial y su interpretacion por la jurisprudencia

consolidan estos principios como obligatorios y no meramente orientadores.

Principio de publicidad:

Constituye la esencia misma del sistema registral. Todo derecho inscrito se presume
conocido por terceros, aunque en la practica no lo hayan consultado. Esta publicidad es formal y
juridica: formal, porque la informacion es accesible; juridica, porque produce efectos legales.
Asi, quien adquiere un inmueble no puede alegar desconocimiento de los gravamenes o
limitaciones que consten en el Registro. La publicidad garantiza transparencia y permite a los

ciudadanos tomar decisiones informadas.

Principio de fe publica registral:
Protege al adquirente que, confiando en el contenido del Registro, adquiere un derecho de

quien aparece legitimado para transmitirlo. Si concurren los requisitos de buena fe y adquisicion
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a titulo oneroso, el tercero queda protegido frente a situaciones ocultas no reflejadas en el asiento
registral. Este principio fortalece la seguridad del trafico juridico y consolida la funcién del

Registro como instrumento de confianza institucional.

Rogacion y abstencion:
El notario esta obligado a prestar el servicio requerido, salvo que deba abstenerse por

causa justa, moral o legal.

En conjunto, estos principios, conforman un sistema armoénico que asegura coherencia,
transparencia y estabilidad en las relaciones juridicas inmobiliarias. Su correcta comprension y
aplicacion resulta indispensable tanto para el registrador como para el notario, quienes actiian

como garantes de la seguridad juridica preventiva en el ordenamiento costarricense.

Sobre la actuacion como notario es menester indicar que, Toda actuacion realizada por
notario publico, debe hacerse en estricto apego al Codigo Notarial (1998), “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)

En este sentido, es fundamental tener en cuenta al momento de asesorar a los usuarios, la
imparcialidad y la objetividad que debe imperar en la funcidn notarial, lo anterior se desprende
de que: “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”. (Codigo Notarial, 1998, articulo 35).

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
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acto o contrato notarial, deben indicar el documento de identificacion y dejarse copia en el

archivo de referencias, cuando lo consideren pertinente. (Codigo Notarial, 1998, articulo 39).

Como notario, es fundamental también verificar la capacidad de las personas fisicas,
comprobar la existencia de las personas juridicas, las facultades de los representantes y, en
general, cualquier dato o requisito exigido por la ley para la validez o eficacia de la actuacion.

(Codigo Notarial, 1998, articulo 40).

Ademas de lo anterior, es importante dentro de la debida diligencia del actuar notarial,
contar con un archivo de referencias, lo anterior tiene su sustento en el c6digo notarial cuando
menciona: “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)

Sobre las Actuaciones del Notario: Los documentos notariales deberan expedirse siempre
en ese tipo de papel, el cual siempre debera contener mecanismos de seguridad que garanticen la
autenticidad y pertenencia al notario autorizante, segtin lo disponga la Direccion Nacional de

Notariado. (Cédigo Notarial, 1998, articulo 76).

Sobre los Documentos Notariales: Los documentos notariales son protocolares o extra

protocolares, segun sus originales se extiendan en el protocolo o fuera de é€l.

Los documentos protocolares consisten en escrituras publicas, actas notariales o
protocolizaciones consignadas en el protocolo del notario. Son extra protocolares las
reproducciones de instrumentos publicos, certificaciones de documentos, piezas de expedientes o
inscripciones, traducciones, actas, diligencias y otras actuaciones que el notario publico,

autorizado por ley, extiende fuera del protocolo. (Codigo Notarial, 1998, articulo 80).
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Sobre las escrituras publicas:

La escritura publica constara de tres partes: introduccion, contenido y conclusion. La
introduccion estard compuesta por el encabezamiento, la comparecencia y las representaciones.
El contenido estara 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. (Codigo Notarial, 1998, articulo 81).

Sobre los comparecientes:

En la comparecencia se expresaran el nombre y los apellidos de los comparecientes, la
clase de documento de identificacion que porten con el numero si lo tuviere, el estado civil, el
nimero de nupcias, la profesion u ocupacion, el domicilio y la direccion exactos, asi como la

nacionalidad si son extranjeros. (Articulo 83)

El notario publico consignard, si lo estimare 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 indicard, si fuere indispensable, la

condicion de los comparecientes respecto de los bienes objeto del otorgamiento. (Articulo 86)

Sobre las estipulaciones:

El notario publico redactara, en forma clara y detallada, el acto contrato, ajustando lo
expresado por los comparecientes a las disposiciones legales, en la forma requerida para que

surta los efectos juridicos respectivos”. (Articulo 87)

Sobre el otorgamiento:



33

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

(Articulo 91)

Las firmas de los comparecientes deberan consignarse en forma seguida, sin ningiin
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 codigo. (Articulo 93)

Sobre la reproduccién de instrumentos publicos:

Las reproducciones de instrumentos publicos pueden consistir en testimonios,

certificaciones y copias auténticas”. (Codigo Notarial, 1998, articulo 112).

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, salvo lo dispuesto por el articulo 123. (Cédigo

Notarial, 1998, articulo 113).

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 engrose debe hacer constar que se reproduce el instrumento matriz, identificandolo
con su nimero, la pdgina donde se inicia y el tomo del protocolo donde consta; la conformidad

de la confrontacion con el original; ademas, si se trata del primer testimonio o de ulterior y en
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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 esta circunstancia. Al
expedirse el testimonio en virtud de orden judicial o de funcionario autorizado por ley, en el
engrose se indicard el tribunal o el funcionario que lo ordena, su nombre y el cargo que
desempenia, la fecha de la orden o la hora y la fecha de la resolucion respectiva. El notario debera

firmar el testimonio e imprimir al lado o al pie su sello. (Articulo 115)

Sobre el Testimonio:

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 extenderé o, en su caso, el Archivo Notarial, cuando cualquiera de las partes o una
persona con interés legitimo lo solicite, o lo ordene algun funcionario autorizado por ley. Aun
cuando el tomo respectivo esté¢ depositado, el notario podra expedir testimonios de escrituras que

haya autorizado. (Articulo 117)

Sobre los Indices:

Se deben realizar conforme al Reglamento para la presentacion de indices. Decreto No.

30250-C.

Analisis Juridico y Argumentacion del Caso
El caso sometido a estudio plantea una operacion juridica compuesta por dos actos
concatenados pero autonomos: la cancelacion total de una hipoteca inscrita en primer grado y la

posterior compraventa del inmueble libre de gravdmenes. La solucion adoptada consiste en
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estructurar el tramite en dos instrumentos publicos independientes, autorizados en orden logico y

juridico: primero la cancelacion hipotecaria y posteriormente la compraventa.

Esta decision no es arbitraria, sino el resultado del analisis propio de la funcion notarial
en sus fases asesora, redactora y legitimadora, conforme al deber de control de legalidad que

caracteriza al notariado costarricense.
1. Fase Asesora: Determinacion de la Ruta Juridica Correcta

En la fase asesora, el notario escucha la voluntad de las partes y evalta las opciones
juridicas posibles. En este caso, la compradora propone deducir del precio las dos cuotas

pendientes y cancelar directamente la deuda.
Desde el punto de vista juridico, existian varias alternativas:

» Autorizar compraventa con hipoteca vigente y pacto de retencion de precio.
» Pactar asuncion de deuda.

» Cancelar previamente la hipoteca y luego formalizar la compraventa.

Sin embargo, a la luz del principio de seguridad juridica preventiva, la alternativa mas
prudente y juridicamente solida es extinguir primero el gravamen mediante pago total y escritura
publica de cancelacion, conforme al articulo 424 del Cédigo Civil, para luego transmitir el

dominio libre de cargas.

La hipoteca es un derecho real accesorio; mientras subsista registralmente, limita el
dominio. Permitir la compraventa sin cancelacion previa implicaria trasladar un riesgo

innecesario a la adquirente.
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El deber de asesorar implica advertir a las partes que la transmision libre de gravamenes
solo puede garantizarse si el inmueble se encuentra previamente liberado en el Registro
Inmobiliario. Esta recomendacion responde al principio de legalidad y a la proteccion de la

buena fe de la adquirente.

I1. Estudios Pre escriturarios y Control de Legalidad
Como manifestacion del deber de diligencia, el notario debe realizar los siguientes

estudios previos:

e Verificacion del historial registral del inmueble.

e Confirmacion de que la hipoteca esta vigente y al dia.

e Certificacion del saldo exacto adeudado.

e Confirmacion del estado civil del vendedor y analisis del régimen patrimonial.
e Coordinacion con el Banco Nacional para la comparecencia del acreedor en la

escritura de cancelacion.

Estos estudios no constituyen formalismos, sino actos esenciales para garantizar que el
instrumento publico cumpla con los principios registrales de legalidad, tracto sucesivo y

especialidad.

ITI. Fase Redactora: Técnica Instrumental Adecuada
1. Escritura de Cancelacion de Hipoteca
La cancelacion se fundamenta en el pago total de la obligacion pendiente, conforme al

articulo 424 del Codigo Civil. Debe comparecer el acreedor hipotecario y declarar expresamente:

e Que ha recibido la totalidad del saldo adeudado.

¢ Que otorga carta de pago.
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¢ Que solicita la cancelacion del gravamen inscrito.
e No se requiere plano catastrado para esta escritura (art. 30 Ley del Catastro

Nacional).

La cancelacion se presentard al Registro para su inscripcion, garantizando que el

inmueble quede libre de cargas.

2. Escritura de Compraventa Libre de Gravimenes

Una vez inscrita la cancelacion, se procede a la compraventa.

Desde la teoria contractual, la venta es perfecta desde que las partes convienen en cosa y

precio. No obstante, la inscripcion registral es necesaria para su eficacia frente a terceros.

El instrumento debe contener:

e Identificacion clara del inmueble.

e Precio cierto y determinado.

e Forma de pago.

e Manifestacion expresa de transmision libre de gravamenes.
¢ Distribucion de gastos.

e Declaraciones de capacidad y consentimiento libre de vicios.

La redaccion debe reflejar que el inmueble se encuentra libre de hipoteca al momento de

la transmision, fortaleciendo la seguridad juridica del acto.

1V, Fase Legitimadora: Otorgamiento de Fe Publica
El andlisis integral del caso relativo a la cancelacion de hipoteca y posterior compraventa

del inmueble ubicado en Coronado permite reafirmar que el ejercicio del Derecho Notarial
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costarricense no se agota en la simple redaccion documental, sino que constituye una funcion
juridica compleja, técnica y preventiva, orientada a garantizar la seguridad del trafico
inmobiliario y la plena armonizacion entre la voluntad de las partes y el ordenamiento juridico.
La solucion adoptada de cancelacion previa del gravamen y posterior otorgamiento de la
compraventa libre de cargas, responde a un razonamiento juridico estructurado, fundamentado en

normas, principios y doctrina, y no a una preferencia meramente formal.

En la fase asesora, el notario cumple uno de sus deberes esenciales: escuchar, analizar y
encauzar juridicamente la voluntad manifestada por las partes. Este deber encuentra sustento en
la concepcion del notario como contralor de legalidad y garante de la seguridad juridica
preventiva, conforme al Codigo Notarial. La propuesta inicial de la compradora, consistente en
rebajar del precio el monto de las dos cuotas pendientes y cancelarlas directamente para evitar
adquirir el inmueble con hipoteca, exigia un andlisis técnico que ponderara riesgos registrales y
civiles. Desde el punto de vista doctrinal, la hipoteca es un derecho real accesorio cuya
existencia depende de la obligacion principal. El articulo 424 del Codigo Civil de Costa Rica
establece expresamente que la hipoteca se extingue con la obligacion principal y por los mismos
medios que extinguen las obligaciones. Mientras la hipoteca subsista registralmente, limita el

dominio y afecta la plenitud del derecho de propiedad.

Bajo esta premisa, transmitir el inmueble sin cancelar previamente el gravamen
implicaria trasladar un riesgo innecesario a la adquirente, afectando la proteccion de su buena fe
y debilitando el principio de seguridad juridica preventiva que informa el sistema notarial latino.
La decision de cancelar primero la hipoteca encuentra respaldo en el principio de accesoriedad,
en la normativa civil citada y en la obligacion ética del notario de actuar con prudencia y

equidad. Desde la teoria de la argumentacion juridica, la conclusion no surge de una apreciacion
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subjetiva, sino del uso sistematico de fuentes formales: normas del Codigo Civil, disposiciones
del Codigo Notarial, principios registrales de legalidad, prioridad y tracto sucesivo, y doctrina

especializada.

La fase asesora implica ademas la realizacion de estudios pre escriturarios rigurosos. El
notario debe verificar la titularidad registral, la existencia y condiciones del gravamen, la
legitimacion del acreedor hipotecario, el estado civil del vendedor y la eventual necesidad de
consentimiento conyugal, asi como la situacion tributaria y catastral del inmueble. Este anélisis
previo constituye una manifestacion concreta del deber de diligencia profesional y del control de

legalidad que recae sobre el notario como depositario de fe publica.

Superada la etapa de analisis y definida la ruta juridica adecuada, se ingresa a la fase
redactora, entendida doctrinalmente como la materializacion de la voluntad de las partes en un
instrumento publico técnicamente estructurado. En el caso concreto, la estructuracion en dos
instrumentos independientes, primero la escritura de cancelacion total de hipoteca y
posteriormente la escritura de compraventa, lo cual elimina riesgos de inscripcidon condicionada,
evita conflictos de prioridad registral y garantiza que la transmision del dominio se produzca
sobre un bien juridicamente saneado. Esta decision no responde a un formalismo excesivo, sino a
una técnica juridica orientada a asegurar eficacia registral y coherencia con el principio de tracto

sucesivo.

La cancelacion de hipoteca debe otorgarse mediante escritura publica, con comparecencia
del acreedor o su representante debidamente legitimado, consignando su nombre completo y
calidades conforme lo exigen el articulo 450 del Codigo Civil y el articulo 83 del Codigo
Notarial. En dicha escritura el acreedor declara haber recibido el pago total y consiente

expresamente la cancelacion registral del gravamen. Cuando se trata de cancelaciones parciales,
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la normativa permite liberar determinados inmuebles o porciones, debiendo indicarse
expresamente cuales se liberan y fijarse la responsabilidad de los restantes, conforme a los
articulos 416, 409 en su parrafo final y 413 del Codigo Civil. No obstante, en el caso analizado,
la cancelacion es total, por haberse pagado la obligacion en su integridad, lo que extingue la

garantia conforme al articulo 424 citado.

Una vez cancelado el gravamen y presentado el instrumento al Registro, procede la
redaccion de la compraventa, en la que debe constar la transmision del dominio libre de cargas.
En esta fase el notario interpreta las manifestaciones de las partes, las adecua al marco
normativo, consigna el precio cierto, la forma de pago incluyendo el rebajo aplicado para
cancelar la deuda y declara expresamente que el inmueble se transmite libre de gravamenes. La
redaccion debe respetar las formalidades solemnes propias del instrumento protocolario,

garantizando claridad, precision y congruencia con los principios registrales.

Finalmente, la fase legitimadora culmina el proceso mediante la firma y autorizacion del
instrumento por el notario, quien estampa su fe publica. Esta actuacion no es un acto mecanico,
sino la consolidacion de un proceso reflexivo que integra analisis normativo, verificacion factica
y adecuacion juridica. La fe publica notarial otorga autenticidad y presuncion de legalidad al

instrumento, reforzando la confianza del sistema juridico.

El caso demuestra que el ejercicio notarial exige andlisis, reflexion y fundamentacion
constante. La decision de cancelar previamente la hipoteca y luego formalizar la compraventa
libre de cargas constituye la alternativa que mejor armoniza la voluntad de las partes con el
ordenamiento juridico costarricense, fortalece la seguridad juridica preventiva y honra el deber
ético y legal del notario como contralor de legalidad. Lejos de practicas rutinarias o

automatizadas, la actuacion adoptada reafirma el cardcter técnico y garantista del notariado
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dentro del sistema juridico nacional, evidenciando que cada caso concreto requiere una

construccion juridica sélida, prudente y plenamente fundamentada.

Con la firma del notario, el instrumento adquiere caracter de instrumento publico notarial,

expedido dentro de su competencia y con observancia de las formalidades legales.

La fe publica otorgada no es un acto meramente formal, sino la culminacion de un

proceso reflexivo en el que el notario:

e Interpret6 la voluntad de las partes.
e Selecciond la figura juridica adecuada.
e Control¢ la legalidad.

e Redactd conforme al ordenamiento juridico.

V. Argumentacion Juridica de la Solucion Adoptada
La decision de cancelar primero la hipoteca y luego realizar la compraventa se justifica

doctrinal y normativamente en:

El principio de accesoriedad de la hipoteca.
El articulo 424 del Cédigo Civil (extincidon por pago).
El principio de seguridad juridica preventiva.

La proteccion de la buena fe del adquirente.

YV V VYV VvV V

El deber de prudencia y equidad del notario como contralor de legalidad.

Desde la teoria de la argumentacion juridica, la conclusion alcanzada no es producto de
opinion subjetiva, sino del uso sistematico de fuentes formales derivados del Codigo Civil y el

Cddigo Notarial, principios generales y doctrina notarial.
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La estructuracion en dos instrumentos independientes elimina riesgos de inscripcion
condicionada, evita conflictos de prioridad registral y garantiza que la transmision del dominio se

produzca sobre un bien juridicamente saneado

Por lo tanto, la solucion adoptada de cancelacion previa del gravamen y posterior
compraventa libre de cargas, constituye la alternativa que mejor armoniza la voluntad de las
partes con el ordenamiento juridico, fortalece la seguridad juridica preventiva y honra el deber

¢tico y legal del notario como depositario de fe publica.

Esta actuacion demuestra que el ejercicio notarial exige andlisis, reflexion y
fundamentacion, alejandose de practicas mecanicas y reafirmando su caracter técnico y

garantista dentro del sistema juridico costarricense.

El analisis integral del caso relativo a la cancelacion de hipoteca y posterior compraventa
del inmueble ubicado en Coronado permite reafirmar que el ejercicio del Derecho Notarial y
Registral trasciende la simple elaboracion documental, constituyéndose en una funcion juridica

compleja orientada a la prevencion de conflictos y a la consolidacion de la seguridad juridica.

La decision de estructurar la solucion en dos instrumentos publicos independientes,
primero la cancelacion total del gravamen hipotecario y posteriormente la compraventa del bien
libre de cargas, no responde a una preferencia formalista, sino a una conclusion obtenida
mediante el andlisis sistematico del ordenamiento juridico, la aplicacion de los principios

registrales y el cumplimiento del deber de control de legalidad que recae sobre el notario publico.

Desde el punto de vista civil, la hipoteca es un derecho real accesorio que se extingue por
el pago total de la obligacion garantizada, conforme al articulo 424 del Codigo Civil. Mientras

subsista registralmente, limita el dominio y afecta la plenitud del derecho de propiedad. En
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consecuencia, transmitir el inmueble sin cancelar previamente el gravamen implicaria trasladar
un riesgo juridico innecesario a la adquirente, contraviniendo el principio de seguridad juridica

preventiva que informa el notariado latino.

El andlisis desarrollado demuestra que la fase asesora resulta determinante en la correcta
adecuacion de la voluntad de las partes al marco legal. El notario, como contralor de legalidad,
debe identificar la ruta juridica que minimice riesgos y garantice transparencia, equilibrio y
eficacia registral. Esta labor exige estudios pre escriturarios rigurosos, coordinacion con el
acreedor hipotecario, verificacion de la legitimacion y redaccion técnica ajustada a la normativa

vigente.

Asimismo, la fase redactora implica la materializacion juridica de la voluntad en
instrumentos publicos técnicamente estructurados, respetando las formalidades notariales y los
principios registrales de legalidad, prioridad y tracto sucesivo. Finalmente, la fase legitimadora
consolida el proceso mediante el otorgamiento de fe ptblica, que no constituye un acto

mecanico, sino la culminacion de una actuacion profesional reflexiva y fundamentada.

La argumentacion juridica desarrollada en este trabajo evidencia que la solucion adoptada
se sustenta en fuentes formales, doctrina notarial y principios del sistema registral, alejandose de
practicas rutinarias o modelos estandarizados. El notario no actia como mero redactor, sino
como operador juridico integral cuya responsabilidad exige prudencia, equidad y un compromiso

permanente con la verdad y la certeza juridica.
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INSTRUMENTOS NOTARIALES

PROTOCOLO
No. 7 0 675 300 B6

NUMERQ: Catorce. Ante mi Jose Alexander Cubille Abvarez, Motario Piblico con oficina en San Josg,
Pavaz, Fohrmoszer, de la embsejads de Estadoz Unidos, cien metros norte v setenta v cmco 2l sur, edificio
Tribeka, oficina cuairo, comparece el sefior 3esgio Rodnguez Madrigal, maves, soltero, Administrador de
Emprezas, vecing de San Josza, Curridsbat, Guayabos, del AMPA cincuents metros norte, casa color blancs
de dos plantas, portador de la cédula de identidsd nUmerc uno-rece cuarents ¥ Cinco-seteciemios dos, en su
condicion d= apoderade gemeralizimo sin limite de suma del Banco Naciomal de Costa Rica, domiciliada en
San Jozé, avemida tres, calle custro com cédula juridics nimern couawo-cero cero cero-cero  cero-diez
veintiuno, personeriz debidamente inscrita v vigemte a la'fecha del pgesente acto, de lo cual da fo el suscrito
Motario con vista en el sistems disitalizado del Registro de Perasona: Turidicas v la cédula de perzons
jundica amtes indicada, v DICE: Que por haber recibido de log zefior Amolde Teran Cortes, mavor, casado
en primers: mipcizzs, médico pensionado, vecing de Coronado, de la Izlesia Catdlica cien mefros noTte v
cincuents al sur, casa color verde, mumere veiptoche B, portador de la cadula de identidad mimero doz-mil
quinientos freints v uno- CEQd custrocientos dier, la muma de quince millones de colomss v sus respectivos
intereses, CANCELA TOTALMENTE la hipoteca imecrita en la Seccidn respectiva del Registo
Inmebiliario 21 Tomo doscientos once, Aziento mil doscientos uno, Consecutive treimta v tres, dejando libre
de ese pravamen la finca paride de 3am Jose, mamcula de folie real mimers UNO-VEINTITEES
CUAREMNTA Y CINCO SESEWNTA ¥ SIETE, zita en la provincia de San Jose, canton Vasquez de Coronado,
distrite San Isidro, v extingnids 13 responsabilidsd del dendor indicade. ES TODO. Extisndo un primer
testimonio para el exdeuder. Leida esta escritara al otorgante resulta comforme, la aprueba v juntos
firmarnos en la cindad de San José, a laz once horas v quince minuws del siete dal mes de enaro del afio dos

il ventizeis.
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Testimonio de cancelacion de hipoteca

(5 5=
ALEXANDER CUBILLO ALVAREZ i ﬁ
[

114080824

NUMERQ: Catorce Ante mi Joze Alexandar Cubills Alvarer. Notario Piblico con oficina en San José,
Pava:, Fohmmoszer, de la embajada da Estados Umnidos, mefros noTie ¥ setenta v cnco al sor, edificio
Tribeks, oficina custro, comparsce el sefior Sergio Podmrusz MNadrizsl mavor, soltero, Admimistrader de
Emprezas, vecine de San Jozé, Curridsbat, Guavabos, del AMDMAI cincuents motros norte, czza color blames
de dos plamtas, portader de 1z cadula de identidsd nimers uno-trece cuaremts v cinco-zsteciemtos dos, em su
condicidn de apoderado gensrzlizimen zin limite ds suma del Banco Macionsl ds Coszta Fica dorniciliada en
Sam Jozé, avenida tres, calle cuaro con cadula juridica mOmers custro-cers C2ro carg-Cern  cero-dies
veintiune, personeria debidaments inscrits v vigemts a la focha del pressmte acto, de lo cusl da fe el sucrito
Motario com vista em ol zisterna digitalizsdo del Resistro de Persomaz Jundicaz v la cédula de parsoms
juridica antes indicads v DICE: Que por haber recibido da loz sefior Amnoldo Teran Cortss, maver, cazado
en primeras nupcizz, médico pemsionado, vecimo de Coromade, da la Iglesia Catclica cien metroz nome ¥
cinonenta 3l sur, caza color verde nimers veintiocho B, portador de la cédula de identidad mueers dos-mil
gquiniento: tweinta ¥ uno- cere cuamocientos diez, la suma de guince millones de colomes ¥ sus respectivos
imterezaz, CANCELA TOTALMENTE 13 hipoteca imscrita en la Seccidm raspectiva dal Ragistro
Inmobilisrio al Tomo doscientos once, Asiento mil dosciemtos uno, Consecutivo tremta v ires, dejande libre
de ea pravamen la finca parfido de Sam Jozs, matmoula de folio real mimero UNO-VEINTITEES
CUARENTA ¥ CINCO SESENTA Y SIETE, zits em lz provincia ds San José, camtom Vasquezr de
Coronade, distrito San Isidro, v extinpuida la respomzabilidad del deudor indicade. ES TODMD. Extiende un
primear testimonio para el exdeundor Lesds asta ascritura al otorgants, resubta conforme la apreba v jumtos
firmamos en la ciwdad de San Jose, a laz omce horas v quince mimatos dal mete del mes de ensro del afio
doz mil vemtizeis. ILEGIELE ILEGIELE ILEGIELE. Lo anterior ez copia fiel v exacta de la escriiua
mamarg catorce, vizible al folio doz fremta del tomo cuatrs del protocele dsl suscrito notario. Confrontado
con mu origmal remlto comforms ¥ lo expido como primer testimemio en ol mismo acte de otorzamismts de

la matrez.



Escritura de Compra Venta

[T v o L I o T 5 B O T

WM RO MM MM MMM RE 2 H 2 12 1 e el
(=Rt T+~ T+ O 3 T O U N R S T T R R - T B TR N R

PROTOCOQLO
No. 7 0 675 300 B

NUMER(O: DIECISEIS. Ante mi, Jose Alexander Cubille Abvarsz, Motario Piblico con oficina en San José,
Pavaz, Fohrmoszer, de la Embajada de loz Estados Umdos, cien metros norte ¥ sefenta v cinco al sur,
comparecen los zefiores Arnoldo Teran Cortes, cedula de idemtidad nomero dos mil quiniemios treinta v
umo-cere cuatrocientos dier, cazado en primerss nupcizs, medico pensionado, vecine da Coronado, de la
iglesia catolica cien metros norte ¥ cimonenta al sur, casa color verde, mimers vemtiocho B v Mara Elena
Sandoval Derez, ceédula de idemtidad nomero umo-catorce cero ume-catorce cero dos, soltmra, Inpemiera
Infopmatica, vecing de San Joss, Alajushita cemtro, Urbsnizacion Chorotega Blogue disz casa veimticuatro v
DICEM: PRIMERD: Que el primero l= vende al zapubdo guisn ‘acepia 'a zu emtera satizfacciom, lLibre de
gravamenss v anotaciones, por la suma de quince millomes de coloned colomes, pazados en este mizmo acto a
entera satizfaccion del vemdedor, v al dia en 2l pazo.de los Dmpusstos mamicipales v territorizles, 1a Finca
mscrita en al Begisiro Inmobiliario, Partido/de-San Jozé, matmioola mrmero uno-veintires-cuarenta v cinog —
sezspta ¥ siete la oual es terremo para) cobsimbr, ubicado en ol disirito Sam Isidro, canton Vasquez da
Coronzdo, de 1z Provincia-de San Jose “con uns medids de Bl Doscientos Vemtcinco metros cuadrados,
plano catazirado meerg mno-veintitres cusTemts ¥ Cinco sesemta v oskEte-Ceso cero cero, colinda al more com
Juasn Carloz Mendez, al ‘sur con'saa“publica, al este com Roberto Sancher Vargaz v al oeste con Ana Lucka
Ramurez. SEGUNDO: Que sobre M finca referida no exizte a la fecha arrendamismios de ningim tipo,
posesdores de hecho o de derecho, tercercs com derechos de uso, sean estoz de hecho o de dereche, juicios o
procedimisnios  adminiziratives pendiemtes de reclamacion, o discuzion de los derachos de propiedsd,
posesion, amojonamiento, colindancia o de cualquier tpo que pudiera lesionar o perjudicar el derecho pleno
de propiedad o coalguiers da mas atributos, por lo que garamtiza la pacifica ¥ plena posesion del bien;
azimizmo manifiesta gue dicha finca se encuenira al diz en el pazo del impuesto sobre bienes immuebles az
como en 2l pago de cuslquier oo Dmpussto, tasa, canon o contribucion especial dea mstoraleza mumicipal o
fizcal que pese zobre dicha finca, v que la venta de la finca agw relacionada incluwye cualquier diferencia de
cabida en exceso emire la medida aqui exprezada para dicha finca v la medida de esta, todo lo cusl gueda en
proveche del COMPRADOR. v pagade deniro del pracio de la compraventa TERCER(O: Indica Mana Elena
Sandoval Perez, que debidarnenie apercibido por el suscrie Motario de las penas que establece la legizlacion
penal costarricenze para el dalite de perjurio, ademas de laz responssbilidades civiles gque puedsn darvar de
exte acto, bajo la fe de juramenio DECLARA: Que conforme al arbicule gquince TER de la Lav sobre
estupefacienies, mistancias peicofropicas, drogas de use mo mutorizado, actividades comexas, legitimacion da

capitales ¥ financiamiento al terrorsmo nomero zetenta ¥ siete ochenta v seis, el pago de dicha compraventa
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se realizd cumpliendo las siguientes condiciones: En un solo tracto mediants deposito bancario. Que el
dinero para efectuar dichas transacciomes proviene de shorros. ES TODO. Se expide un primer testimonio.
Leida esta escritura 2 lo: otorgantss, resulta conforme, la aprusban, v jumtos finmamos en la ciudad de San
José, a la: catorce horas del ocho de enero del afio do: mil veintizeis,

sl g

7
/
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TESTIMONIO COMPRA VENTA

ALEXANDER CUOBILLC ATVAREZ

114080824

NUMERO: DIECISEIS. Ante mi, Jose Alexander Cubillo Alvarez, Notario Piblico con
oficina en San Jose, Pavas, Rohrmoser, de la Embajada de los Estados Unidos, cien metros
norte v setenta v cinco al sur, comparecen los sefiores Arnoldo Terdn Cortes, cedula de
identidad mimero dos mil quinientos treinta v uno-cero cuatrocientos diez, casado en
primeras nupcias, meédico pensionado, vecino de Coronado, de la iglesia catolica cien
metros norte v cincuenta al sur, casa color verde, mimero veintiocho B v Maria Elena
Sandoval Perez, cédula de identidad oumero uno-catorce cero umo-catorce cero dos,
soltera, Ingeniera Informadatica, vecina de San José, Alajuelita centro, Urbanizacion
Chorotega Bloque Diez, casa veinticuatro, vy DICEN: PRIMERO: Que el primero le vende al
segundo quien acepta a su entera satisfaccidn, libre de gravamenes v anotaciones, por la
suma de guince millones de colones colones, pagados en este mismo acto a entera
satisfaccion del vendedor, v al dia en el pago de los impuestos municipales v territoriales,
la Finca inscrita en el Registro Inmobiliario, Partido de San Jos€, matricula mimero uno-
veintitres-cuarenta v cinco - sesenta y siete la cual es terreno para construir, ubicado en el
distrito San Isidro, cantdn Vasquez de Coronado, de la Provincia de San Jos€, con una
medida de Mil Doscientos Veinticinco metros cuadrados, plano catastrado mimero uno-
veintitres cuarenta v cinco sesenta v siete-cero cero cero, colinda al norte con Juan Carlos
Mendez, al sur con via publica, al este con Roberto Sanchez Vargas y al oeste con Ana
Lucia Ramirez. SEGUNDO: Que sobre la finca referida no existe a la fecha,
arrendamientos de ninmin tipo, poseedores de hecho o de derecho, terceros con derechos
de uso, sean estos de hecho o de derecho, juicios o procedimientos administrativos
pendientes de reclamacion, o discusion de los derechos de propiedad, posesidn,
amojonamiento, colindancia o de cualguier tipo gue pudiera lesionar o perjudicar el
derecho pleno de propiedad o cualgquiera de sus atributos, por lo que garantiza la pacifica
v plena posesion del bien; asimismo manifiesta que dicha finca se encuentra al dia en el
pago del impuesto sobre bienes inmuebles asi como en el pago de cualguier otro impuesto,
tasa, canon o contribucidn especial de naturaleza municipal o fiscal que pese sobre dicha
finca, v que la venta de la finca aqui relacionada incluye cualquier diferencia de cabida en
exceso entre la medida agu expresada para dicha finca v la medida de esta, todo lo cual

queda en provecho del COMPRADOR v pagado dentro del precio de la compraventa.
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ALEXANDER CUBILLC ALVAREZ

114080824

TERCER®O: Indica Maria Elena Sandoval Perez, que debidamente apercibido por el suscrito
MNotario de las penas gque establece la legislacion penal costarricense para el delito de
perjurio, ademds de las responsabilidades civiles que pueden derivar de este acto, bajo la
fe de juramento DECLARA: Que conforme al articulo quince TER de la Lev sobre
estupefacientes, sustancias psicotrdpicas, drogas de uso no autorizado, actividades
conexas, legitimacion de capitales v financiamiento al terrorismo mimero setenta v siste
ochenta v seis, el pago de dicha compraventa se realizo cumpliendo las siguientes
condiciones: En un solo tracto mediante deposito bancario. Que el dinero para efectuar
dichas transacciones proviene de ahorros. ES TODO. Se expide un primer testimonio.
Leida esta escritura a los otorgantes, resulta conforme, la aprueban, v juntos firmamos en
la ciudad de San Jose, a las catorce horas del ocho de enero del afio dos mil veintiseis.
ILEGIELE ILEGIBELE ILEGIBLE. Lo anterior es copia fiel v exacta de la escritura mimero
dieciseis, visible al folio dos frente, del tomo cuatro del protocolo del suscrito notario.
Confrontado con su original resultd conforme v lo expido como primer testimonio en el

mismo acto de otorgamiento de la matriz.
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indice de Instrumentos Piblicos

Lic. Alexander Cubillo Alvarez
Cédula de Identidad namero 1-1408-0824
Carné 33014

PRIMERA QUINCENA DE ENERO 2026
Escrituras otorgadas en el TOMO CUARTO de mi protocolo
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Tomo Folio | Folio | Eseritura Hora Fecha Acto o Contrato Partes Conatatiade,
Nimero | Inicio | Final | Nimero
4 2F 2F 14 14:15 07/01/2026 CANCELACION DE HIFOTECA Banco Nacional de Costa Rica / Arnoldo Teran NO
Cortés
4 3v 3v 15 09:00 08/01/2026 COMPRA VENTA DE VEHICULO Roberto Noitez Calderon / Luisa Gonzalez Azofeifa NO
) at af 16 14:00 08/01/2026 COMFRA VENTA DE FINCA "‘Amoldo Teran Cortés / Matia Elena Sandoval Pérez NO
| = | == Ultima Ultima | Ultima Linea Ultima Linea Ultima Linea Ultima Linea
Linea Linea
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CODIGO 33014
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Instrumentos Notariales autorizados por el Notario JOSE ALEXANDER CUBILLO ALVAREZ

en el mes de enero del 2026

NUMERO DE ESCRITURA

DOCUMENTOS PRE

ESCRITURARIOS

CATORCE

FINIQUITO DE CANCELACION
HIPOTECARIA

ESTUDIO REGISTRAL DE LA
FINCA

CEDULA DE IDENTIDAD DE LOS

COMPARECIENTES

DIECISEIS

Copia de las cédulas de los
comparecientes

Personeria Juridica del acreedor
Estudio registral de la propiedad
Verificacion de estado civil de los
comparecientes

Verificacion del pago de impuestos
municipales

Verificacion del pago de servicios
publicos al dia

Verificacion del plano catastro
Verificacion de saldo cero de la
hipoteca que pesa sobre el bien




RIBUNAL SUPREMO
E ELECCIONES

(Cai=g)
SOLICITUD DE CERTIFICACIONES

SOLICITAR CERTIFICACION DE NACIMIENTO  SOLICITAR CERTIFICACION DE ESTADO CIVIL  SOLICITAR CERTIFICACION DE DEFUNCION

DETALLE DEL NACIMIENTO PARA ESTA PERSONA

114011402 | 01/02/1953
[COSTARRICENSE

72 ANOS
RO

MARIA ELENA SANDOVAL PEREZ

b, por favor siga las sig

LUGAR DE VOTACION

TRIBUNAL SUPREMO
h DE ELECCIONES

)
isgie REPORLICA DE COSTA RICA

(3nicio)

SOLICITUD DE CERTIFICACIONES

DETALLE DEL NACIMIENTO PARA ESTA PERSONA

215310410

ARNOLDO TERAN CORTES

ARNOLDO TERAN SANDOVAL

RUFILDA CORTES RODRIGUEZ

MATRIMONIOS REGISTRADOS LUGAR DE VOTACION

CITA 123456 05/09/91 MATRIMONIO




Verificacion de Cédulas de identidad

o BTN R, Wt
B %0 peen TR 4
CarTO e O o Faiarst
wedded, por b g il Sew

Do ¢ teenn, Wik
Ldseka

Registro Nacional
Republica de Costa Rica

Ssten de Corvioncnnes e frdomnes Dk

JOTPNLICA OR LESTR KILA
RERLITAD WACIENAL
TOPLLTA P2 & MUMIRD OF FIVCA

WAROAN D

PROVINCIA SAN D05 E FINCA, T80 SUPLICADO: HORIDONTAL SERECHS 000

SEORRGALIUNES NG MY
MATURALEZA: TFRENG 36 POTRERD CON UK CAGA
STVAIAA £ EL B8 TR110 1 CURNDARAT CANSOM 15, CURRONAAT O LA PROVIOA LE 54 JO8E
LINDEROS:
NOETE - OMLLE PRl
SN LRS MRSATES SO
BETE DTS CULAR BN TN
CesTe | CRADIN0 APIAS NONIE

MEDE: SETEC RNICS VENTE VETSON CUKTRADDS
FLAND: 20055008203

L0S ANTDCESCNTES DI ESTA FINCA DN CONGLUWRED I8 T FOLD MICRORLUMAD0 00 LA
PRONINCIA OF SAN JOSE MMELD 1SS ¥ ACEMAS FRCVIENE DE 26168 571 901

WALOR FESCALY T.000000 3 COLEAEY

FRCEITARID.

SOMA IS A

CIDULA IDENTIDND 1 460s.K2

ESTAO CVL CASADO 43 YEZ

ESTIMEIION 0 PRECHT: CLUBIEATOS ML OOUOAES.
OUR A DEL TOTAL O LA FACA
PTEROCACON S0 0000A0 51

CRUSA ADQUISTITAR: COMPRA

PO D IRSCRIBOON 34 UsR2T!

QTS

ANOTALIONES SORES LA FINCA VD wAY
CRRVAMENES o ASECTACIONES: NO HAY

Ewicic of 15012000 2 0 1081 2ome
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PLANO CATASTRADO - FINCA REGISTRAL 1-234567-000
UBICADA EN CORONADO CENTRO, VAZQUEZ DE CORONADO, PROVINCIA DE SAN JOSE, COSTA RICA

Ubicacién: Coronado Centro -
.-~9 (Frente Iglesia Catélica) Sistema de Coordenadas: CRTMO5
= / S Escala: 1:500
“‘—1 & ‘ '-leesia Catélica Area de la Finca: 1,225.00 m?
[ 8 e Coronado Perimetro:  140.00 m
2
j _NORTE

Propiedad de:
pS Juan Carlos Méndez

35.00 m
S 5, e R

il ' Finca 1-234567-000
 OESTE © Area: 1,225.00 m?
Propiedad de: & P Uso: Residencial / Construccién
Ana Lucia Ramirez gu : - Topografia: Plana :

UBICACION RELATIVA o

35m
@ Iglesia Catélica de Coronado [ T S S
& (Frente) -~ 50 m v. -+ SIMBOLOGIA A
Muntcipalidad de Coronado 5l amans: Limite da Binca ‘Krboles
0 Ty |
200.m W i O Punto Carastral
& Parque Central - 150 m i b — [= ¢ Vvia Pablica
- |

i Comercios y Servicios - Alrededor™™

ﬁ Construcciones Vecinas

CUADRO DE COORDENADAS (CRTMOS)

| Punto Este (m)_] _ Norte (m)
P1 610,245.325  1,083,125.875

P2 | 610,260.890  1,083,095.210
P3 | 610,225.780  1,083,095.055
P4 | 610,210.215  1,083,125.720

PS5 610,245.325 1,083,125.875

DERROTERO (RUMBOS Y DISTANCIAS) |

lado |  Rumbo | Distancia(m) |
P1-P2 S 00°16’20"E 35.00
E | p2-p3 N89%44’30"W 35.00
P3-P4 N 00°15'20" W 35.00
P4-P5 S 89°44'30"E 35.00
P5-P1  Clérra Poligono 140,00 m
(Perimetro)
LINDEROS:

;~-» Norte: 35.00 m — Juan Carlos Méndez
i--» Este: 35.00 m - Roberto Sanchez Vargas
;- Sur: 35.00 m - Calle Central (Via Pablica)
> Qeste: 35.00 m - Ana Lucia Ramirez

Profesional Responsable: ¢
Ing. Topégrafo, Carlos A. Jiménez Q." .

Registro CFiA: 12345
Fecha: Abril 2025




Abogado(a): José Alexander Cubillo Alvarez Fecha: 24/02/2026

Hipoteca. Cancelacion total o parcial.
iMonto de la hipoteca a cancelar? ¢ 15,000,000.00

Fundamento legal: Arancel de Honorarios por Servicios Profesionales de Abogacia y Notariado. Articulo 75.- Mitad
de la tarifa general. El porcentaje general fijo se reducird a la mitad, en caso de cancelacidn total o parcial de
hipoteca y prenda por cualguier medio. Fundamento legal: Cancelacién de hipoteca

Calculo Total

Timbres Monto

Colegio de Abogados ¢ 5,500.00
Archivo Nacional ¢ 20.00
Total: ¢ 5,520.00
Honorarios ¢ 140,000.00|
Totales

Gastos: ¢ 5,520.00
Otros gastos: ¢ 0.00
Honorarios ¢ 140,000.00
IVA (13.00%): ¢ 18,200.00
Total: ¢ 163,720.00

El programa Tirant Prime Calculos y su contenido son propiedad de TIRANT
Derechos Reservados, prohibida la reproduccion parcial o total.
El sistema de Calculos Tirant Prime, ha sido elaborads par equipos de trabajo de Tirant Lo Blanch exclusivamente con propasites referenciales. Los resultadas del sistema de
calcule dependen de |os datos proporcionados par &l usuano. Con &l objets de gue el sistema sea de aplicacidn universal pueden nd comprendsar tadas 05 SUPLEStos &f
Cas0s espaciicos, por o que su valer &5 indicativa. Por tanto, ko productos del sisterma de calculo no constituyen un réconocimients legal de derechos y no pueds derivarse
de gllos responsabilidad para ninguna de las partes. Tirant Lo Blanch, no asumen respansabilidad alguna por el uss indebido o abusive del contenido de este sistema,

Para informacion de los productos Tirant:

Web:www.prime.tirant.cor/cr Teléfono: (506) 2280-1370 Correo electronico: ventas@cr.tirant.com



Abogado{a): José Alexander Cubillo Alvarez Fecha: 24/02/2026

Compraventa de inmueble no destinado a vivienda (con declaracién jurada)
JEstimacion del acto? ¢ 15, 000,000.00

Fundamento legal: Articulo 74.- Tarifa General para labores notariales. Honorarios deben tasarse sobre valor real
de la transaccidn. Timbres e impuesto de traspaso sobre el mayor valor. Tasaciones BCR: Traspaso de inmueble.
Incluye honorarios correspondientes a la declaracidn jurada segdn dispone Ley de Estupefacientes para actos de
mas de $10,000 Ver nota explicativa:

Calculo Total

Timbres Monto

Archivo Nacional ¢ 20,00
Colegio de Abogados ¢ 5,500.00
Registro Nacional ¢ 75,000.00
Municipal ¢ 30,000.00
Total: ¢ 110,520.00

Impuesto de traspaso ¢ 225,000.00
Total: ¢ 225,000.00

Timbre sin aplicacion del 6% descuento

Agrario ¢ 22,500.00
Total: ¢ 22,500.00

Honorarios

Honorarios ¢ 340,500.00
Totales

Gastos: ¢ 358,020.00
Otros gastos: ¢ 0.00
Honorarios ¢ 340,500.00
WA (13.00%): ¢ 44,265.00
Total: ¢ 742,785.00

El programa Tirant Prime Calculos y su contenido son propiedad de TIRANT
Derechos Reservados, prohibida la reproduccidn parcial o total

El fratarma da Lakoulos T

Do o abajo S8 Trant Lo Blasch ety el opSailok referen Oales. Lo riulladon del siflema O
Caliuks digar i

il el lon Suopuisls

Wb www. prime. birant.cornier Telefono: (S06) F280-1370 Correo electronico: wentasor. birant. com




DE HACIENDA

\ MINISTERIO
MINISTERIO DE HACIENDA .
DIRECCION GENERAL DE TRIBUTACION

ADMINISTRACION TRIEUTARIA VIRTUAL
Factura N*O78
Fecha: 046 Diciembre, 2025
CONDCION DE VENTA CONTADO
CONSECUTIVO: 0000123456
CLAVE: D0000098T654321 METODO DE PAGO TRANSFERENCIA

FECHA: ENEROD 2026
Tipo de Documento: Factura Electrdnica

DATOS DEL EMISOR

Nombre: JOSE ALEXANDER CUBILLO ALVAREZ
Cedula: 14080824

Teléfono: 8470-3519

Direccitn: 5an Josd, Pavas, Rerhmoser

DATOS DEL CLIENTE

Nombre: ARNOLDO TERAM CORTES

Cédula - 215310410
Teléfono: BE40-3245
Direccidn: 5an Josd, Corenado

SERVICIO CANT. PRECID UNITARIO TOTAL
SERVICCICS PROFESIONALES 1 MDD 140,000
SUE TOTAL 140,000
IMPUESTO 13% 15200

TOTAL 163,720

57



B e
MINISTERIO DE HACIENDA .
DIRECCION GENERAL DE TRIBUTACION

ADMINISTRACION TRIEUTARIA VIRTUAL
Factura N*O78

Fecha: 06 Diciembre, 2025
CONDCION DE VENTA CONTADO

CONSECUTIVO: 0000123456 METODO DE PAGD TRANSFERENCIA

CLAVE: 000000587654321

FECHA: ENERD 2026
Tipo de Documento: Factura Electrdnica

DATOS DEL EMISOR

Hombre: JOSE ALEXANDER CUBILLO ALVAREZ
Cadula : N4080824

Taeléfone: 8470-3519

Direccidn: 5an Josd, Pavas, Rorhmoser

DATOS DEL CLIENTE

Hombra: MARIA ELENEA SANDOVAL PEREZ

Cédula : 114010102
Teléfono: B4T0-2170
Direccidn: S5an Josd, Coronado

SERVICIO CANT. PRECIO UNITARIO TOTAL
SERVICCICS PROFESIOMALES I 240,000 340,000
SUE TOTAL 340,000
IMPUESTO 13% 44,265

TOTAL 384,265
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