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INTRODUCCION

Descripcion del caso

El siguiente caso de investigacion se titula Compraventa de Bien Inmueble, Declaracion
Jurada e Hipoteca, enseguida se hace una descripcién pormenorizado del caso, mismo que se
presenta para el proyecto final de graduacion.

El sefior Juan Marco Rivera Porras, cédula 100350582, casado en primeras nupcias, docente
universitario, y la sefiora Maxiliana Pérez Gomez, cédula 102830143, divorciada una vez,

ambos vecinos de Santa Ana, Lindora, se presenta a su notaria con la siguiente situacion.

1. Ante el notario Juan Raul Salas Camacho el sefior Rivera Porras le vendio a la sefiora
Pérez Gomez un inmueble de su propiedad ubicado en Sabana Sur, libre de
gravamenes hipotecarios y anotaciones por un monto de ochenta y cinco millones de
colones. La propiedad mide trescientos cincuenta metros cuadrados.

2. Lacompraventa se inscribié sin problemas el diez de diciembre del afio 2019 y al dia
de hoy la propietaria es la Sra. Pérez Gomez. La escritura consta en el protocolo

numero nueve del notario mencionado y firmaron el dia dos de diciembre del 2019.

3. Ambos estan de acuerdo en que la propiedad vendida vuelva a manos de don Juan
Marco y él le devolvera el dinero a la sefiora Pérez, en dos tractos, uno al firmar la
escritura donde vuelve a ser propietario y la otra dentro de un mes. No se cobraran

interese.

4. Adicionalmente la sefiora Pérez le pregunta a usted como notario (a) que le indique
qué documento se debe hacer para garantizar que el pago del resto del dinero.
Asimismo, le dice que ella construy6 una bodega en dicho terreno que mide cien
metros cuadrados, que es de cemento, sin divisiones, con estructura de pérlin. Ella

esta dispuesta a correr con los gastos de levantar a estructura 'y llevarsela.



5. Elsefior Rivera indica que esta de acuerdo en que la sefiora Pérez levante la estructura
y que ella asuma el costo, en un plazo no mayor de una semana, una vez que se firme

la “devolucion” de la propiedad.

Proposito del analisis del caso

De acuerdo con lo expuesto comenzaremos con el Analisis del Caso. Los comparecientes se
apersonan a mi oficina para solicitar asesoria asi como la direccion en los aspectos legales
con respecto al caso de la compraventa del inmueble, la compareciente Maxiliana Pérez
Gomez duefia registral del inmueble ubicado en Sabana Sur San José y Juan Marcos Rivera
Porras quien figura como comprador del bien, el inmueble tiene un valor de 85000000
colonesy la transaccion esta pactada para ser cancelada de la siguiente manera. EI comprador
cancelaria la primera mitad 42500000 en el acto de la compra y el restante 42500000 se
cancelaria en un mes después del primer pago. Por otra parte, se les informé acerca del
articulo 15 Ter, que al realizar una transaccion mayor a la suma de $ 10000 debera hacer
una declaracion jurada de acuerdo con el articulo 15 Ter a la Ley 7786 sobre estupefacientes,
sustancias psicotropicas, drogas de uso no autorizado, actividades conexas, legitimacion de
capitales y financiamiento al terrorismo, mediante el cual se regula parte de la actividad
notarial. Todo esto significa que el comprador tendra que hacer una declaracién jurada en
donde tendra que declara la procedencia de los dineros utilizados para la compra de la

propiedad. Todo esto con el fin de prevenir la legitimacién de capitales.

De acuerdo con lo expresado por la compareciente Pérez Gomez ella levantara la estructura
de una bodega construida en la propiedad y dio un plazo, para eso tendremos que hacer un

contrato de compromiso para asegurar el cumplimiento.

Otro de los aspectos muy relevantes de este caso es el marco normativo pues es el marco
juridico es el que da sustento legal a todo trabajo notarial. En el Derecho Notarial tanto la
ética como la parte penal y civil juegan un papel muy importante. El Codigo Notarial regula

la labor notarial, asi como la figura del notario. El notario tiene fe conferida por el Estado



de manera que eso conlleva una gran responsabilidad. (Principios Deontolédgicos Notariales
DNN)

La normativa es Clara, los articulos 3 y 4 del Cdodigo Notarial regula la actividad notarial en
cuanto a que impone requisitos para ejercer el notariado como por ejemplo: ser de buena
conducta, no tener impedimento legal, de igual manera, la normativa, enumera ciertos
impedimentos para ser notario publico, entre otros tenemos como ejemplo: no podria ejercer
la profesion quienes no estén al dia en el pago de las cuotas del fondo de garantia de los

notarios publicos, creado por ley.

Otro punto de este estudio, es la asesoria conforme al marco juridico en la solucion de la
situacion expuesta por las partes, en esta fase es lo que llamamos la fase asesora, escuchamos
los argumentos de los comparecientes, les asesoramos en cuanto a las diferentes figuras

juridicas doctrina asi como jurisprudencias necesarias para dar solucién al caso.

La funcion de la parte asesora es adecuar las voluntades de los comparecientes al marco
juridico

Después de todo lo anterior, proseguimos a confeccionar el instrumento notarial con toda la
informacion recibida de los comparecientes, asi como los estudios pre escriturarios y
siguiendo los lineamientos del Codigo Notarial. Seguimos con las referencias que son la
fuentes consultado como algunas doctrinas y jurisprudencias para desarrollar el estudio.
Confeccionamos los instrumentos notariales: protocolo (matriz), testimonio y el indice

notarial. Y Para finalizar tenemos el apéndice que es donde hacemos la declaracion jurada.

PROPIETARIA: Maxiliana Pérez Gomez mayor de edad quien porta y exhibe la cédula de
identidad nimero uno cero dos ocho tres cero uno cuatro tres, divorciada una vez, ama de

casa, vecina de Santa Ana, Lindora, cien metros al sur del Pali.

COMPRADOR: Juan Marco Rivera Porras, mayor de edad quien porta y exhibe la cédula

de identidad numero uno cero tres cuatro cinco cero cinco ocho dos, casado en primeras



nupcias, docente universitario, vecino de Santa Ana, Lindora, ciento cincuenta metros al

norte de la farmacia Zeledén.

NOTARIA QUE REALIZA EL DOCUMENTO O ESCRITURA DE COMPRA VENTA E
HIPOTECA: Ana White Richie, mayor de edad, casada una vez, abogada, vecina de Calle
Blancos, El Encanto, cincuenta metros al este de la ferreteria Leon, casa nimero treinta y
cinco JJ, color anaranjada de porton verde, quien y exhibe la cédula de identidad de identidad

ndmero siete cero cero cinco seis cero cinco ocho seis.

PROPIEDAD A VENDER: Inmueble ubicado en Sabana Sur, esta libre de gravdmenes
hipotecarios y anotaciones. Inscrita en el Registro Pablico Partido de San Jose, el nimero de
folio real uno- cero cero tres dos tres cero siete cuatro- cero cero cero. Naturaleza, terreno
para construir. Situada en Sabana Sur, Distrito cero ocho Mata Redonda, Canton cero uno
San José, provincia San José. Linderos: Linda al norte con Ana Collado Brenes, al sur con
Randall Corrales soto, al oeste con Mario Céspedes Esquivel, linda al este con calle publica.
mide trescientos cincuenta metros cuadrados. el precio es de ochenta y cinco millones de

colones.

Ambos comparecientes se apersonan a la mi oficina para cerrar un trato de compra venta de
un inmueble, anteriormente se han descrito sus calidades asi como el inmueble. En este
momento de la fase, se les asesora acerca de la transaccién que ambos van a realizar, se les
explica acerca de lo que es una compraventa porque aunque ellos ya habian realizado una
transaccion similar en el pasado segun consta en su comparecencia, al notario le corresponde
asesora de igual manera. La labor del notario es asesorar a los usuarios de la mejor manera,
a ambas partes porque asi se cubre las espaldas por cualquier eventualidad. De acuerdo con
los articulos 15, 16, y 17 del Codigo Notarial, el notario puede ser sancionado (a) por
responsabilidad penal, civil o disciplinaria si omite cumplir algun requisito juridico impuesto

por la normativa.

Al vender y comprar un inmueble, automaticamente se esté ante la figura de la compra venta.



Habra compra-venta cuando uno de los contratantes llamado vendedor se obliga a transferir
la propiedad de una cosa o de un derecho, a otra parte llamada comprador quien a su vez se

obliga a pagar por ellos un precio cierto y en dinero.

El Contrato de Compraventa conlleva una serie de obligaciones y derechos para cada una de
las partes. Esta figura contractual es una de las mas importantes y se encuentra regulada en
los articulos 409 del Codigo del Codigo Civil.

El andlisis comprende dar el asesoramiento adecuado y con fundamento en la normativa
juridica siguiendo, por supuesto, el principio de legalidad y las regulaciones que nos bridan
Los Lineamientos para el ejercicio y control del Servicio Notarial donde nos recuerda que el

notario acttia por principio de rogacién. (Reglamento 6, 2013)

La redaccion de los documentos notariales protocolares o no protocolares. Los documentos
protocolares son los documentos originales o matrices, ellos son retenidos, coleccionados y
archivados, como por ejemplo la escritura de compra venta, es un documento protocolar, ésta
contiene manifestaciones de voluntad y negocios juridicos, que conocemos como el
testimonio. Ademas de todo esto, el notario debe realizar los estudios pre escriturarios para
comprobar que por ejemplo: los planos, el estado civil de los comparecientes coincida con la
realidad, el notario debe realizar su trabajo con vista en los documentos y no solamente en
lo que el usuario le manifiesta, debe cerciorarse de que todos los documentos sean validos,

que todo lo que los usuarios manifiestan que sea veridico.

El notario también debera tener archivo de referencia, por mandato de ley, como asevera el

articulo 47 del Codigo Notarial en donde guarda copias de todo trabajo realizado.

DOCUMENTO DE GARANTIA DE PAGO INMOBILIARIO: Ambas partes acuerdan
realizar el negocio de la compraventa del inmueble. EI comprador informa que puede
cancelar la deuda en dos tractos, razon por la cual la vendedora consulta a la notaria acerca
de algin documento que garantice el cumplimiento del pago del resto del dinero adeudado.

La notaria le aconseja que para respaldar esa transaccién es hacer una hipoteca.

La Hipoteca depende del acuerdo de las partes y de la forma que se le de por medio de la

escritura de constitucion. En este caso se le denomina una hipoteca comdn porgue es un



acuerdo entre partes. De acuerdo con el Codigo Civil en su articulo 415 el inmueble
hipotecado y cada una de sus partes responde al pago de la deuda. un documento respaldado
por la ley en donde el deudor promete pagar incondicionalmente la cantidad de dinero en el

tiempo estipulado.

La sefiora Maxiliana Pérez Gomez como vendedora hace del conocimiento del comprador
Juan Marco Porras que ella habia construido una bodega de cemento, de cien metros
cuadrados, sin divisiones con estructura de pérlin en los terrenos de la propiedad y que

asimismo esta dispuesta a levantar la estructura y llevarsela cubriendo ella los gastos.

El sefior Rivera esta de acuerdo en que la sefiora Pérez levante la estructura en una semana

méaxime que ella ha manifestado que asume los costos del traslado de la bodega

Dentro de los propositos de este trabajo de investigacion estan primero que nada asesorar y
brindar el mejor servicio posible a las partes acerca de sus consultas, resolver el caso
satisfactoriamente y que los usuarios queden conformes con la labor del notario. Teniendo
siempre presente que el notario realiza una funcion publica, razon por la cual debera regirse
siempre por el marco de legalidad. Este caso tiene tres actos muy relevantes, trata de una
operacién de compraventa de un inmueble, una declaracion jurada y la confeccion de una

hipoteca.

Primeramente, para que un notario pueda brindar sus servicios a los usuarios, éste debe de
estar habilitado y no tener ningin impedimento para el ejercicio de la profesion asi nos lo

recuerda el articulo 3 del Codigo Notarial., ser de buena conducta, entre otros aspectos.



El Contrato De Compraventa:

Es un acuerdo entre dos partes por el que una persona (el vendedor) se compromete a
entregar una cosa determinada a otra (el comprador) a cambio de una cantidad de dinero. Por
lo tanto, este contrato conlleva una serie de obligaciones y derechos para cada una de las
partes. Esta figura contractual es una de las mas importantes y se encuentra regulada en los
articulos 438 y siguientes del Codigo de Comercio. Sus caracteristicas: es bilateral, oneroso
y traslativo de dominio. Sus elementos son las partes que intervienen en el contrato, precioy

objeto.

Al ser un contrato bilateral o sinalagmatico en virtud del cual el vendedor se obliga a entregar
una cosa a cambio de un precio a cargo del comprador, la misma genera una serie de
obligaciones para el vendedor que debe: entregar de la cosa, conservacion del bien,
obligacion de garantia y para el comprador que debe pagar el precio, recibo de la cosa, y
gastos de la compraventa. Se les recuerda a los usuarios que una transaccion de compraventa
conlleva la cancelacion de los impuestos de traspaso que rondan los siete millones de colones,

asi como los timbres de ley.

El cometido de toda obligacién es su cumplimiento, sin embargo, suele suceder que el mismo
no se lleva a cabo, produciéndose en tal circunstancia la no realizacion de lo pactado, o la
realizacion imperfecta o incompleta de lo pactado. Este incumplimiento puede ser
consecuencia de un hecho que escapa de la voluntad del deudor como podria ser caso fortuito
o fuerza mayor, lo que significa la exencion del deudor de la responsabilidad por los dafios y
perjuicios de la falta de ejecucion. No obstante, lo normal es que la inejecucion de lo
prometido sea por causa de un comportamiento imputable dolo o culpa al obligado, en tal

caso surgen para éste una serie de responsabilidades.

Ante este comportamiento antijuridico del incumpliente, el derecho establece a favor del
acreedor una serie de mecanismos a fin de lograr al menos un restablecimiento de su

patrimonio quebrantado por tal conducta antijuridica.” (CIJUL ucr).

Los comparecientes estipulan también que el pago del inmueble se haria en dos tractos por
parte del deudor Juan Marco, el primer pago lo haria al firmar la escritura de compraventa y

el segundo y ultimo tracto para cancelar lo haria dentro de un mes, no pagaria intereses, ese



es un acuerdo entre las partes. Para garantizar el cumplimiento del pago la notaria asesora a
las dos partes, tanto al vendedor como al comprador que lo mas conveniente para ambas
partes es constituir un contrato de hipoteca. (CIJUL, 03,2008)

La Hipoteca

“Una hipoteca es un contrato mediante el cual un deudor deja como garantia un bien
(generalmente un inmueble) a quien le hace un préstamo (acreedor). De esta forma, si el
deudor no paga su deuda, el acreedor tendra derecho a solicitar la venta del bien para asi
poder cobrar lo que le deben. Por lo tanto, una hipoteca es un instrumento de deuda que
otorga un derecho real de garantia para el acreedor, que utiliza un bien del deudor como

colateral.

De acuerdo con el articulo 409 del Codigo Civil “La hipoteca se constituye en escritura
publica por el duefio de un inmueble, para garantizar deuda propia o ajena. No es necesaria

la aceptacion expresa de aquel a cuyo favor se constituye la hipoteca.”

Una de las caracteristicas mas relevantes de la constitucion de una hipoteca es que el bien
que se ha dejado como garantia permanece en poder del deudor. Asi por ejemplo, una persona
puede hacer un contrato de hipoteca sobre su casa sin que tenga que dejarla para entregarla

al acreedor.

En caso de que el deudor no cumpla con los pagos de su deuda, la hipoteca establece que el
acreedor tendra el derecho a solicitar la venta del bien dejado como garantia a traves de una
subasta publica (no la venta directa). ElI acreedor podra cobrar su deuda del monto

recaudado.”

La sefiora Pérez consulta acerca de una bodega que ella habia construido en el terreno de la
propiedad y que mide cien metros cuadrados, que es de cemento, sin divisiones, con
estructura de perlin, sigue diciendo que ella estd desea levantar la estructura y llevarsela y
que asumiria los gastos del mismo. El sefior Rivera no tiene inconveniente siempre que ella
asuma los costos y que se realice el levantamiento de la estructura en el término de una

semana, una vez que se firme la devolucion de la propiedad.
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Dentro de la asesoria a los comparecientes se les recomienda realizar un Contrato de

Compromiso con el objeto de que se respete el plazo sefialado para remover la construccion.

Recordemos que el notario tiene fe publica concedida por el Estado, razén por lo tanto sus
actuaciones deben regirse siempre por las normas juridicas asi como los principios
deontoldgicos. Recordemos que el notario es Contralor integral de legalidad: el notario sélo
debe autorizar actos o contratos conforme al ordenamiento juridico y otorgar instrumentos

de plenos efectos. (Lineamientos Deontoldgicos del Notariado C.R)

Primeramente para dar respuesta al caso se deberé realizar los estudios pre escriturarios en
el Registro de bienes Inmuebles para corroborar el estado del inmueble a vender, si se han
cancelado los impuestos de ley, si el inmueble esta libre de gravamenes y anotaciones, si la
persona que dice ser duefio, el notario debe corroborar que de verdad, sea el duefio etc.
Solicitar certificaciones de divorcio en el Registro Civil de la sefiora Maxiliana GoOmez Pérez
para verificar. Recordemos que el notario trabaja por el principio de rogacion, también trabaja

por vista en los documentos.

“Se crea el Area de Prevencion de Legitimacion de Capitales, Financiamiento al Terrorismo
y la Proliferacién de Armas de Destruccion Masiva en la Direccién Nacional de Notariado,
como la instancia encargada de la prevencion, la capacitacion, la supervision, el control y la
sancion sobre esta materia, cuyas funciones seran establecidas via reglamentaria por parte
del Poder Ejecutivo. Para efectos de fiscalizacion de lo dispuesto en este articulo, la
Direccion Nacional de Notariado podra requerir a las instituciones publicas brindar la

informacion y las facilidades requeridas.

A efectos de cumplir los objetivos asignados a la Direccion Nacional de Notariado en la
presente ley, deberan contemplarse todos los afios en el presupuesto nacional, los recursos
para el financiamiento de las actividades y estructura interna necesarias para la ejecucion y
el funcionamiento de la unidad.”

No obstante, en criterio de este Tribunal Constitucional, la creacion de esa Area de
Prevencion de Legitimacion de Capitales, Financiamiento al Terrorismo y la Proliferacion
de Armas de Destruccion Masiva en la Direccion Nacional de Notariado como “la instancia

encargada de la prevencién, la capacitacion, la supervision, el control y la sancidn sobre esta
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materia, cuyas funciones seran establecidas via reglamentaria por parte del Poder
Ejecutivo” es parte del principio de libre configuracion del legislador, como expresion del
ejercicio de la potestad de legislar, segun lo dispuesto en el articulo 105 constitucional. En
ese orden, el legislador consider6 necesaria la creacion de esa area especializada dentro de la
Direccidn Nacional de Notariado para reforzar los mecanismos de control y fiscalizacion en
la lucha en contra del narcotrafico y legitimacion de capitales. De otra parte, la ley es clara
en cuanto a que para el financiamiento de ese 6rgano, los recursos deben contemplarse en el
presupuesto nacional, por lo que, sera en el proyecto de presupuesto ordinario sometido cada
afio a conocimiento de la Asamblea Legislativa, en donde debera consignarse la prevision
correspondiente. (Voto 000472-2018)

“Especificamente, la Direccion Nacional de Notariado dictd el acuerdo n.° 2017-016-005 del
8 de junio de 2017, segun el cual, en cumplimiento del articulo 15 ter de la ley citada, obligan
a realizar declaraciones juradas en las escrituras sobre los fondos de las transacciones
realizadas notarialmente. Agregd que las circulares del Registro Publico fueron revocadas,
pero no sucedié lo mismo con el lineamiento del Direccién Nacional de Notariado. La
recurrente agreg6 que la declaracién jurada incrementa los costos para los clientes. Considera
que la decision de la Direccidén Nacional de Notariado violenta los derechos constitucionales
de las amparadas. A juicio de la recurrente, los cambios deben realizarse cuando esté
listo el reglamento a la ley. De igual forma, la ley no dice exactamente que deba hacerse una
declaracion jurada. Existen otros mecanismos para lograr los mismos objetivos. Alegaron
que el Direccion Nacional de Notariado lesiona el derecho al trabajo de los notarios.

Igualmente, violan el articulo 50 de la Constitucion Politica y el principio de legalidad.
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MARCO NORMATIVO

CODIGO NOTARIAL, LEY NUMERO 7764 (1998) 15 TER

Articulo 3 Requisitos para ser notario

Articulo 6 Deberes del notario

Articulo 26 Deber de presentar indices

Articulo 19 Dependencia de las responsabilidades

Articulo 31 La fe publica

Articulo 47 Archivo de Referencia

Articulo 70 Documento Notarial

Articulo 88 Escrituras Publicas Articulo 93 Lugar y orden de las Firmas
Articulo 1114 Escritura de Testimonio

Articulo 119 Razones Notariales

Articulo 139 Clases de sanciones

Articulos 15, 16, 17 Sanciones disciplinarias

Guia de Calificacion del Registro Inmobiliario- Area Registral-2014 E| notario debera firmar

el testimonio e imprimir su sello blanco al lado o al pie

CODIGO CIVIL LEY NUMERO 63 1887
Articulo 1049 La venta

Articulo Numero 692 cuando el deudor incumple
Articulo 1370 Clausula compromisoria

Articulo 409 Constitucion de hipoteca

G. Cabanellas

Lineamientos para el Ejercicio y control del Servicio Notarial
Acuerdo 003 — 007 Politicas de fiscalizacion Notarial

Direccién Nacional de Notariado (DNN)

Directriz 0004, 2001 Transparencia con las voluntades de las partes

Ley NUmero 6999 Ley del impuesto sobre el traspaso de bienes inmuebles.
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Guia de Calificacion Registral
Voto 00472 — 2018
Voto 016- 005- 2017

ANALISIS Y ARGUMENTACION

Analisis del caso

Con la introduccidn y lectura de algunas doctrinas y jurisprudencias y la normativa estamos
ahora si listos para brindar una mejor asesoria a los comparecientes. De acuerdo con el
instructivo, en el analisis y argumentacion es donde el notario escucha las manifestaciones
de los usuarios con la finalidad de brindarles una asesoria adecuada sobre la correcta
formacion legal de su voluntad en los actos o contratos juridicos, asi como recomendarle las
opciones juridicas que corresponden para dilucidar su caso. El notariado, como sostiene el
articulo uno del Codigo Notarial, es la funcion publica ejercida privadamente, por medio de

ella, el funcionario habilitado da fe de la existencia de los hechos que ocurren ante él.

Como notaria en esta fase del trabajo es cuando se da una explicacion y clara asesoria a los
comparecientes en cuanto a la figura de su caso como es la compraventa de un inmueble ya
que el notario es la persona que conoce las leyes y los diferentes codigos, la normativa

juridica asi como los lineamientos a seguir para resolver el caso.

Los dos comparecientes Rivera Porras como Pérez Gomez al apersonarse a mi oficina
manifestaron que, Juan Marco Rivera Porras la vendié a la sefiora Pérez Gdmez un inmueble
ubicado en Sabana Sur, Libre de gravdmenes y anotaciones habian realizado una primera
compraventa del mismo inmueble ante el notario Juan Raul Salas Camacho y se converso
acerca de ese acto el cual consta en protocolo numero nueve del notario, asi como su
inscripcion en el Registro Nacional desde el diez de diciembre del afio 2019. Se les aclaro
que no era relevante ir a su anterior notario ya que la escritura consta en el Registro. Se les

explica lo que significa una compraventa, el notario debe partir del hecho que el usuario no
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conoce, debe de asesorar, no importa si ellos anteriormente hicieron el mismo acto con otro
colega. La compraventa es aquél contrato por el que una persona (vendedor) se obliga a
entregar una cosa determinada, y otra (comprador) a pagar por ella un precio cierto, en dinero
0 signo que lo represente. Los elementos de la compraventa son: partes o personas, precioy
cosa. Es oneroso porque existen obligaciones y ventajas economicas. Es Conmutativo por
cuanto las prestaciones son ciertas y determinadas al realizar el contrato. Es consensual.
Porque es un acuerdo entre voluntades. Es principal. Existe por si solo, pues no depende de

otro contrato.

La vendedora pide ochenta y cinco millones de colones por el precio del inmueble, el
comprador esta dispuesto a pagarlo pero en dos tractos, se le asesora, se le hace saber que los

impuestos asi como los timbres de ley deberan cancelarse de contado.

Cuando se adquiere una propiedad en Costa Rica, tanto el comprador como el vendedor
deben firmar un documento que respalde la transaccién. Usualmente este documento se
conoce como un Contrato de Compraventa aungue algunas veces se le llama un Contrato de
Opcion. Dicho documento debe detallar minuciosamente los derechos y las obligaciones
relativas de cada parte y cualquier condicion que requiera ser cumplida con anterioridad al
cierre del trato. En Costa Rica, lo mas comun es que los compradores y vendedores utilicen
una entidad corporativa bajo la cual se adquiere el titulo y se traspasa la propiedad.
(Tekonté.com, 2018)

Como siguiente paso se les informa o explica acerca de las formalidades de este tipo de
transaccion que es la compraventa de un inmueble como lo son: Citas del inmueble que se
venden y su descripcion completa, precio de la venta, Nimero de plano catastrado, en los
casos de inmuebles localizados en Distritos Declarados Zona Catastrada seran identificados
con una leyenda indicando tal condicion y que se publicita en la parte de detalles de la finca
en el SBI. Los registradores que realicen movimientos que involucren un nuevo plano en los
inmuebles ubicados en Zona Catastrada deberan verificar a través de consulta en el Sistema
de Informacion de Planos (SIP), que el plano catastrado que se indica en el testimonio
presentado por el notario, aparezca como verificado en zona catastrada, Pagar tributos, segun

el mayor valor entre el precio sefialado en el contrato y el valor fiscal tributario publicitado


https://es.wikipedia.org/wiki/Contrato_oneroso
https://es.wikipedia.org/wiki/Contrato_conmutativo
https://es.wikipedia.org/wiki/Contrato_consensual
https://es.wikipedia.org/w/index.php?title=Contrato_principal&action=edit&redlink=1
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por el Registro Publico Inmueble; timbre municipal, timbre agrario, timbre de Archivo
Nacional, timbre fiscal, timbre Colegio de Abogados, e impuesto de traspasos. (Guia de

Calificacion del Registro Inmobiliario, 2008)

Ademas la usuaria Maxiliana, Pérez Gémez vendedora del inmueble y acreedora consulta
acerca de qué o cual documento debo confeccionar para respaldar y garantizarle el pago del
resto del dinero que le adeudara el sefior Juan Marco Rivera Porras. Como notaria, le ha
informado y recomendado tanto a ella como al comprador Ribera Parras hacer un contrato
de garantia hipotecaria. Porque al realizar el primer abono el sefior Rivera Porras, se hace la
escritura a su nombre en el contrato de compraventa, razon por la cual el resto adeudado
quedaria sin garantia real y juridica de pago. Se le recomendo hacer una hipoteca al terreno
por la suma de cuarenta y dos millones quinientos mil colones pagaderos el once de mayo.

del afio 2020 como se menciond anteriormente. El sefior Rivera Porras acepta el convenio.

Junto con la explicacién a los usuarios con respecto al concepto de compraventa, asi como
de las generalidades de la misma. paso a asesorarles en cuanto a la hipoteca, daremos la
definicion. La hipoteca es un contrato mediante el cual un deudor deja como garantia un bien
inmueble a quien le hace un préstamo (acreedor). De esta forma, si el deudor no paga su
deuda, el acreedor tendra derecho a solicitar la venta del bien para asi poder cumplir con la
garantia hipotecaria y obtener la suma de dinero adeudado. La hipoteca tiene ciertas
caracteristicas como seria: capital. Plazo y tipo de interés, en este caso los comparecientes

consensuaron en no cobrar intereses.

La hipoteca, por su configuracion como derecho real de garantia, recae sobre el poder de
disposicion que sobre el inmueble tiene su duefio, ya que supone que, en caso
de incumplimiento de la obligacién garantizada, puede el acreedor provocar la venta del bien
hipotecado aun en contra de la voluntad de su duefio.

No obstante lo anterior, y dado que la hipoteca es un derecho que nace de un contrato. La
constitucion de la misma sobre un inmueble requiere Escritura Publica ante Notario e

inscripcidn en el Registro de la Propiedad. (www.legalitas.com)


https://www.legalitas.com/abogados-para-particulares/actualidad/consultas-frecuentes/contenidos/evitar-el-procedimiento-de-desahucio-por-impago-hipoteca
https://www.legalitas.com/abogados-para-particulares/actualidad/consultas-frecuentes/contenidos/evitar-el-procedimiento-de-desahucio-por-impago-hipoteca
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De acuerdo al diccionario juridico: Constituir una hipoteca para el acreedor hipotecario
consiste en asegurar un credito o el cumplimiento de una obligacion sujetando un inmueble
del deudor o de un tercero, que respondan en caso de vencimiento sin pago de infraccion sin

resarcimiento espontaneo. (Cabanellas, 2008)

En la asesoria brindada a los comparecientes, se les explica que para hacer la hipoteca los
interesados deben cumplir dos etapas: En sede notarial: firmar la escritura publica de la
hipoteca, en la que aparece la descripcion del inmueble que se da en garantia y la

manifestacion de que ese inmueble queda hipotecado a favor del acreedor.

Adicionalmente la sefiora Pérez Gomez sigue narrando y dice que ella construy6 una bodega
en el terreno a vender y que mide cien metros cuadrados que ademas es de cemento sin
divisiones, con estructura de perlin. Ella estd dispuesta a costear econémicamente el
levantamiento de la estructura y llevarsela. El sefior Rivera Porras acepta la propuesta
siempre y cuando ella se encargue de los gastos de llevarse la estructura en el plazo de una

semana una vez que se firme la devolucién de la propiedad.

Se asesora y recomienda al usuario el sefior Rivera Porras, que es el comprador del inmueble,
a suscribir un Contrato de Compromiso con el fin de brindar garantia de cumplimiento al
compromiso adquirido por la sefiora Pérez Gomez, con este contrato se pretende que se
respete la semana de plazo solicitado para retirar la bodega y si por alguna eventualidad no
se respetare dicho plazo y diera lugar a controversias, entonces, se tomarian acciones legales.
Esta clausula debe de estar contemplado en el contrato de compraventa y ademas se debe
hacer una declaracion jurada en donde las partes del contrato firmen el acuerdo en papel de

seguridad.

De acuerdo con el Compendio de Derecho Civil Esparfiol: cuando entre diversas personas
surge una controversia juridica aparte del ejercicio de una accidn judicial o de acudir a la
transaccion pueden acordar, mediante contrato, que sea solucionada por medio de arbitraje,
es decir, por terceras personas que son denominadas arbitros. Tal contrato es el de

compromiso (que la Ley denomina convenio arbitral): contrato por el que las partes
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convienen que una determinada controversia juridica, que ya ha surgido o que puede surgir,
sea resuelta por uno o varios arbitros, a cuya decision se someten.

Por tanto, las partes se obligan en un doble aspecto: a someter su controversia a los arbitros,
y a cumplir su resolucion. No es preciso que designen a los arbitros, pero si no lo hacen de
comun acuerdo, los designara el Juez por la designacion judicial de arbitros (que se limita a

esto: designar los arbitros). (O’callaghan, 1997).

Es interesante observar como define la CIJUL la Clausula Compromisoria: “el acuerdo de
voluntades agregado a otro contrato, en virtud del cual dos 0 méas partes se obligan en confiar
a decision arbitral, aquellas eventuales disputas que pudieran surgir en el futuro, con motivo
del contrato principal que las vincula. La clausula compromisoria consta de tres elementos
que son: La Voluntad, que es la manifestacion del querer, sin coaccion. La Forma, la Clausula
debe constar por escrito. Causa Justa: Es el motivo o fin inmediato y esencial en que se basa
la obligacion y que debe encontrarse determinado expresa o tacitamente en el contrato.
((Art 1370, Codigo Civil)

Se les informa que yo como su notaria debo de realizar los estudios pre escriturarios para
corroborar la veracidad de lo que ellos me han expuesto.

Los estudios pre escriturarios consisten en la labor de revision y control de los actos
notariales, esto forma parte del deber del notario de asesorar a sus usuarios ya que todo esto
es con el fin de proteger los intereses de los mismos usuarios y respaldar las actuaciones del

notario.

El notario debe actuar con profesionalismo sobre todo con transparencia al realizar los
diferentes actos notariales, ya que el mismo es fiscalizado por la Direccion Nacional de
Notariado (DNN), asi como por los principios éticos y deontolégicos que rigen la labor
profesional. Como ejemplo esté el principio universal de obrar segn ciencia conciencia, que

se refiere a conocer la labor y saberla aplicar.

Dentro de los actos pre escriturarios estan: cartular: El notario publico va a actuar de acuerdo
al principio de rogacién; a peticion del usuario el notario tiene fe publica para hacer constar
y autorizar actos y contratos en que intervenga por disposicion de la ley o a requerimiento de

parte, por lo cual no podra negarse, excepto por causa justificada.
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El notario tiene el deber de velar por el cumplimiento de la normativa en todos los actos que
realiza y que en el caso particular de actos pre escriturarios debemos ser particularmente

diligentes cuando se involucren leyes especiales. (DNN, acuerdo 2019-010-004)

La autorizacion y expedicion de un instrumento notarial representan el &mbito por el cual
fluye la ética profesional del notario, por esa razon los actos pre escriturarios representan en
el asesoramiento la parte esencial para la conformacion de las voluntades y es el momento

por medio del cual puede o no excusarse de brindar el servicio.

Por esa razon si el notario autoriza o expide un documento publico, la legitimidad y
autenticidad de los actos que lo conforman suponen un ejercicio notarial transparente y
congruente con las voluntades de las partes y con apego a la ley.

Enseguida algunos ejemplos de los cuales el notario no puede obviar al asesorar al usuario

en una compra venta de un inmueble:

e Confirmar que exista coincidencia plena entre la medida indicada por el Registro con
la sefialada en el plano.

Fecha del Plano. Se exige que el plano catastrado no cuente con mas de un afio de

catastrado si se trata de segregaciones o de tres afos en caso de informaciones
posesorias

e Estado Civil del transmitente.

e Los Notarios deben asegurarse de advertir a sus clientes sobre los siguientes temas:

e Adquirentes de bienes, tanto muebles como inmuebles, son solidariamente
responsables de las deudas tributarias liquidas y exigibles del anterior titular.

e Compradores de bienes inmuebles deben informar el valor de las transacciones a las
Municipalidades de localizacién de los inmuebles. Dichas declaraciones alteraran el
valor para efectos del impuesto de bienes inmuebles. (Art. 7, Ley 6999)

e Hay que tener claro que todo negocio juridico por el cual se transfiera, directa o

indirectamente, un inmueble, sera un traspaso, atendiendo a la naturaleza juridica del

negocio respectivo y no a la denominacion que a éste le hayan dado las partes por lo
que deberd cumplirse con el pago de los timbres e impuesto de traspaso. (Art. 2 de

la Ley de Impuesto sobre el Traspaso de Bienes Inmuebles. (Ley No. 6999).
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Después de realizar los estudios pre escriturarios, es deber del notario informar a los usuarios
los resultados obtenidos, asi como la erogacion que debera hacer en impuestos, timbres, el

impuesto al valor agregado (IVVA), las certificaciones, honorarios profesionales.

Luego de lo expuesto sefialo a los comparecientes que al cancelar la suma de cuarenta y dos
millones con quinientos mil colones se deberd hacer la declaracion jurada en actos sobre los
$10.000 o su equivalente en colones, el compareciente Rivera Porras debera sefialar la o las
fuentes de donde obtuvo los recursos para la compra del inmueble, asi como la

documentacion respectiva.

Esta obligada la parte que origina el pago, el comprador, y debera constar en escritura publica.
El notario podra incluirlas en la misma escritura publica del acto o contrato o en escritura

separada.

Bueno, otra fase del andlisis es la fase legitimadora, en cuando el notario publico debe de
darle validez y legitimidad al instrumento notarial, esto se logra al estamparle su firma

Corresponderad unicamente al notario publico la autenticacion de firmas en documentos
suscrito por personas con intereses adversos partes contrarias en un proceso judicial o
procedimiento administrativo o en los que se hubiese brindado asesoria judicial o
extrajudicial. (art. 44 y 69 Codigo de Deberes Juridicos Morales y Eticos del Profesional en

Derecho).

Al entrar a la fase legitimadora nos referimos a los instrumentos notariales, lo que anotamos
anteriormente, los instrumentos que firma el notario. Un instrumento notarial es el
documento expedido y autorizado por el notario publico o funcionario consular en el ejercicio
de sus funciones notariales dentro de los limites de su competencia y con las formalidades de

laley.

Los formalismos o formalidades como: El conjunto de normas establecidas por el
ordenamiento juridico o por las partes, que sefialan como se debe exteriorizar la voluntad,

para la validez del acto juridico y del contrato
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El ejercicio notarial es formalista y solemne como bien dice el instructivo ya que tiene su
forma de redaccion, las partes de una escritura, los nimeros se escriben con letras por
ejemplo, las firmas llevan un orden, como vemos. Las formalidades se basan en el orden
juridico ya que el Codigo Notarial asi lo estipula, si no se siguiera ese orden, el documento

notarial careceria de validez.

La labor notarial es una profesion con finalidad determinada, la redaccion de documentos; le
da forma a las voluntades y asesora a los demandantes de sus servicios, para finalmente
otorgar veracidad a estas intenciones mediante los documentos que autoriza aunado a la fe

publica que le ha conferido el Estado.

Siguiendo con las formalidades del proceso, en cuanto al asesoramiento a las partes acerca
de la normativa juridica que se sigue es estos casos y del procedimiento se les informa que
el caso comprende cuatro fases principales cuales son: La compraventa del inmueble, la

forma de pago, la declaracidn jurada, garantia hipotecaria y el contrato de compromiso.

La Compraventa de un inmueble es un acto protocolar que conlleva todas las solemnidades
del caso que se debe presentar al Registro de Bienes inmuebles. Se les sigue asesorando a las
partes que para la forma de pago que sera en dos tractos, se debe de asegura la parte adeudada,
en este caso lo idoneo es una hipoteca que es un derecho real y que si la parte no honra su
compromiso en la fecha estipulada, pierde su derecho. Como se menciond anteriormente, de
acuerdo con la ley penal, especificamente el articulo 15 TER, la parte que paga debera hacer
una declaracion jurada para justificar la procedencia del dinero. Como la parte que vende
tiene un inmueble en la propiedad da un plazo de tiempo para derribarla, para asegurar que
se cumpla con el plazo es recomendable hacer un contrato de compromiso en papel de

seguridad, recordemos que el contrato es ley entre las partes.

Como se citd anteriormente, el notario deberéa realizar los estudios pre escriturarios acerca
del inmueble para verificar la legalidad de la misma, constatar que el duefio registral sea la

persona que dice realmente ser, asi como comprobar que el inmueble esté libre de
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gravamenes y anotaciones, que esté al dia con el pago de los impuestos de ley. Porgue aunque
el usuario confirme su declaracion, el notario debera comprobar por vista la informacion que
recibe. Ademas, los notarios y notarias son fiscalizados (as) por la Direccion Nacional de
Notariado (DNN). Regula la funcion notarial en el pais.

Después de toda la informacién recabada tanto de los comparecientes y la informacion
registral, el notario procede a confeccionar el instrumento con todas las solemnidades como
la hora, lugar y fecha de acuerdo con la normativa, leerlo a las partes, las firmas de las partes
asi como la firma y sello del notario. EI notario siempre debe guardar copia de todos sus
actos en el Archivo de Referencia, de acuerdo con el articulo 47 del Codigo Notarial. Luego

el notario procede con el trdmite para la inscripcion del instrumento.

Argumentacion del Caso

Al argumentar este caso en particular debemos recordar los articulos 15 y 18 de los
lineamientos Generales Para La Prestacion y Control del Ejercicio y Servicio Notarial de
que el servicio que brinda el notario al usuario estd cimentado en el principio de rogacion
que dice que el notario actla a peticion de parte. Al apersonarse a nuestra oficina, los
usuarios lo hacen con la confianza y la certeza de que el notario les va a asesorar de forma
correcta asi como dar respuesta a sus interrogantes y asi poder resolverles su caso, esa es la

labor del notario.

El caso expuesto nos refiere primeramente a una compraventa, ante el notario Juan Raul Salas
Camacho quien les hizo a los comparecientes una primera compraventa, fue un trabajo
satisfactorio ya que la escritura fue inscrita en el Registro. Pero para lo que nos compete en
este caso es que la escritura fue inscrita, no hay que tratar nada con el notario Salas Camacho.
Para esta nueva compraventa, el notario asesora a los comparecientes primeramente dandoles
la definicion de lo que significa una compraventa y la responsabilidad civil que conlleva. Es

mi deber como notaria asesorar a las partes explicAndoles que “El Contrato de Compra Venta
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genera una serie de obligaciones para el vendedor (entrega de la cosa, conservacion del bien,
obligacion de garantia) y para el comprador (pago del precio, recibo de la cosa y gastos de la
compraventa” El Documento de La Compraventa Civil y Comercial 01- 06, CIJUL.
Reglamento n°6 (2013)

Se les hizo saber también que de acuerdo con el Codigo Civil en sus articulos 692 'y 702 2el
acreedor que se ha mantenido fiel a su compromiso, puede exigir la resolucion del contrato
cuando el deudor haya incumplido con su pago.”

Recordemos que en este caso, el comprador pagara la deuda en dos tractos, por tal motivo,
la vendedora consulta acerca de un documento que le garantice el cumplimiento del pago.
Como Notaria, se le refirié a la figura de la Hipoteca se constituye en escritura publica por el
duefio del inmueble, para garantizar deuda propia o ajena que como la hipoteca es un derecho
real, asegura juridicamente el bien del deudor como bien lo asegura el articulo 409 del Cédigo

Civil, por tal motivo, la acreedora no tiene por qué preocuparse.

Recordemos que el notario publico esta regido por los Lineamientos Deontoldgicos del
Notario Costarricense, entendidos como principios éticos, morales asi como reglas juridicas
sobre los que se fundamenta el ejercicio profesional del notario en aras del orden, la
seguridad, la paz, la solidaridad, la equidad y la justicia. En lo que respecta al Cddigo
Notarial encontramos, especificamente en el articulo 3 inciso a, Los usuarios y el mismo
Estado, son los interesados directos para que la labor notarial sea desempefiada de la mejor

manera.

El Estado otorga al notario un ministerio de confianza publica que debe corresponder en
beneficio de la sociedad, contribuyendo a la paz social. El correcto ejercicio del notariado
es fundamental para la seguridad juridica de la sociedad y para el desarrollo de la economia
y el progreso general del pais.

El notario debe buscar la mejor solucién juridica para expresar la correcta interpretacion de

la voluntad de los comparecientes.

El notariado tiene dos vertientes fundamentales: a) la asesoria juridica especializada como

una funcion publica confiable, eficiente y con el mayor rigor profesional y b) la funcion
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fedataria entrafia un poder publico transferido al notario mediante la habilitacion y ejercida
de manera privada y responsable.

De tal manera, como vemos, la sociedad, el Estado depende de nosotros los notarios para
realizar ciertos actos que solo el notario puede hacer como seria llevar el control de los actos

notariales en un protocolo. (Punto Juridico, 19, marza, 2014)

Después de explicarle a los comparecientes que los notarios no trabajan a la libre, sino que,
son fiscalizados y también deben rendir cuentas si hacen una mala gestion.

Seguimos en la argumentacion juridica del caso, a Juan Marco Rivera Porras, segundo
compareciente tubo que rendir una declaracion jurada para justificar la procedencia los
cuarenta y dos millones quinientos mil colones, porque su transaccién sobrepasé los diez
mil dolares de acuerdo con el art. 15 ter de la Ley de Estupefacientes, Ley 9449

Con respecto derribo de la bodega que construy6 la primera compareciente Maxiliana Pérez
Gomez, ella dio un plazo para llevarlo a cabo, una semana para ser especifico asi mismo para
garantizarle el cumplimiento se le sugirio hacer un Contrato de Compromiso, lo cual accedid,
esto con el fin de dar respaldo legal al cumplimiento del compromiso. Para dar validez a la
obligacion es esencialmente indispensable que la causa sea justa. Se hizo la redaccion en
papel de seguridad con las firmas Pérez Gomez y la suscrita notaria con adicion del sello en

blanco. De acuerdo con el articulo 627 del Codigo Civil

Luego de haber hecho todo el procedimiento anterior, se prosiguidé a la redaccion de los
instrumentos notariales, primeramente recordar que en la misma escritura figuran la
compraventa, la declaracién jurada y la hipoteca.

Aparte en papel de seguridad se redact6 el Contrato de Compromiso.

Después de realizado lo anterior, el procedimiento que sigue es de ingresar los mismos en el
Registro.

Al juzgar el estudio del caso, estimo que la labor realizada esta en conformidad con los
lineamientos estipulados en la normativa juridica vigente, y que se siguio la direccion del
instructivo. Para llevar este caso lei varias doctrinas, jurisprudencias, los diferentes codigos:
Notarial, Civil, Comercial, leyes y algunas revistas juridicas y mas los cuales me han servido

para desarrollar el caso.
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NOTARIO
PUBLICO
C. 29787

PROTOCOLO s’

NUMERO SIETE: Ante mi, Ana White Richie, Notaria Publica con oficina abierta en San José,

2 | Calle Blancos, El Encanto cincuenta metros al este de la ferreteria Ledn, casa naranja a mano

3 | derecha Comparecen: MAXIMILIA PEREZ GOMEZ mayor de edad quien porta y exhibe la

4 | cédula de identidad nimero uno cero dos ocho tres cero uno cuatro tres, divorciada una vez,

5 | ama de casa, vecina de Santa Ana, Lindora, cien metros al sur del Pali y JUAN MARCOS

6 | RIVERA PORRAS docente universitario, quien porta y exhibe la cédula de identidad nimero

7 | uno cero cero tres cinco cero cinco ocho dos, casado en primeras nupcias, vecino de Santa Ana,

8 | Lindora, ciento cincuenta metros al norte de la farmacia Zeledén y dicen: PRIMERO: Que la

9 | primer compareciente es duefia de la finca inscrita en el Registro Inmobiliario con la
10 | MATRICULA: Partido de San José uno cero cero tres dos tres cero siete cuatro-cero cero cero.
11 | TOMO: uno seis no cinco uno FOLIO: cero siete cuatro, MIDE: trescientos cincuenta metros
12 | cuadrados exactos, esta ubicado en San José canton cero uno, distrito cero ocho Matarredonda
13 | Sabana Sur. El inmueble se describe de la siguiente manera es de NATURALEZA: terreno para
14 | construir, SITUADO: Sabana Sur, Distrito cero ocho Mata Redonda, Cantén cero uno, San José,
15 | Provincia de San José. Linderos: linda NORTE: con Ana Collado Brenes. SUR: Randall Corrales
16 | Soto. ESTE: calle publica. OESTE: Mario Céspedes Esquivel. Se estima el VALOR FISCAL en
17 | CUARENTA Y DOS MILLONES QUINIENTOS MIL COLONES , el inmueble esta libre de
18 | gravamenes hipotecarios y de anotaciones. PRECIO: el precio de venta es de OCHENTA Y
19 | CINCO MILLONES DE COLONES. SEGUNDO: RIVERA PORRAS asi como PEREZ GOMEZ
20 | manifiestan de comun acuerdo suscribir el siguiente CONTRATO DE COMPRA VENTA de
21 | INMUEBLE, la que se regira por las siguientes clausulas: el comprador en este contrato de
22 | compraventa del inmueble realizar4 el pago en dos tractos, el cincuenta por ciento, o sea,
23 | cuarenta y dos millones quinientos mil colones se pagan en este acto al firmar la escritura y el
24 | otro cincuenta por ciento restante lo cancelara en el plazo de un mes a partir de la celebracion
25 | del acto. Ambos comparecientes acordaron no cobrar intereses. Los timbres, las tasas e
26 | impuestos si son pagados en un solo tracto en el presente acto. SIN QUE TOME NOTA EL
27 | REGISTRO, Pérez Gomez alega que ella construyé una bodega en el inmueble, ella quiere
28 | llevarse la estructura en un plazo de una semana asumiendo ella los gastos, a lo cual el sefior
29 | Rivera Porras indica que acepta. SIGUE TOMANDO NOTA EL REGISTRO, Pérez Gémez hace
30 | la consulta acerca de cual documento le puede garantizar el pago del resto del dinero, la notaria




le asesora y le informa que el documento que le va a garantizar su pago es la constituciéon de

una hipoteca. El sefior JUAN MARCO RIVERA PORRAS, de calidades antes dichas, se

constituye en deudor de la sefiora MAXILIANA PEREZ GOMEZ de calidades antes

expuestas, por la suma de cuarenta y dos millones quinientos mil colones adeudado por la

compra de un inmueble y que pagara el capital a su acreedor el dia siete de junio del afio dos

mil veinte en un solo tracto en el domicilio de la acreedora, el saldo no devenga intereses ya que

las partes lo pactan asi. Que renuncia su domicilio, los requerimientos del pago, y los tramites

del juicio ejecutivo. Se estipula que el atraso en la cancelacién dara derecho al acreedor a tener

el contrato por vencida y exigible. Que en garantia de lo adeudado, las costas personales y

10

procesales que la ejecucion eventual impone sobre el crédito hipotecario a cargo de Juan Marco

11

Rivera Porras una HIPOTECA EN PRIMER GRADO inscrito en la seccién de hipotecas del

12

Registro Publico en el Tomo cero ciento veintidos, Folio cero treinta y tres, Asiento cero

13

cuarenta y siete. Que para el caso de remate del inmueble, dicho crédito deja fijada de base la

14

suma de cuarenta y dos millones quinientos mil colones. DECLARACION JURADA: El sefior

15

JUAN MARCOS RIVERA PORRAS de calidades conocidas DECLARA BAJO JURAMENTO

16

que los fondos con los cuales realiza la compraventa del inmueble Partido de SJ NATRICULA:

17

uno- cero cero tres dos tres cero siete cuatro cero cero cero, proviene de sus ahorros y de su

18

salario, lo cual cancela en moneda nacional. La notaria advierte que la declaracién es una

19

transcripcion en lo conducente y que lo omitido no modifica, altera, condiciona, restringe ni

20

desvirtua lo transcrito. Ademas hace del conocimiento y apercibe al compareciente acerca de

21

las penas que establece la legislacion penal costarricense para el delito de perjurio, ademas de

22

las responsabilidades civiles que pueden derivar de este acto, bajo la fe de juramento que

23

conforme al articulo QUINCE TER de la ley sobre estupefacientes, sustancias psicotropicas,

24

drogas de uso no autorizado, actividades conexas, legitimacion de capitatales financiamiento al

25

terrorismo Ley setenta y siete ochenta y seis. Los comparecientes se obligan a presentarse ante

26

esta notaria para suscribir todas las notas marginales o escrituras adicionales que sean

27

necesarias para subsanar errores u omisiones e inscribir este instrumento en el Registro

28

Nacional. Esta Notaria conserva en su ARCHIVO DE REFERENCIA copias de las cédulas de

29

identidad de los comparecientes, informe registral, plano catastro y declaracién jurada y los

30

documentos que han servido de base para la confeccion de este instrumento. He advertido a los

25



PROTOCOLO

comparecientes del valor y trascendencia legal de sus renuncias, estipulaciones y demas

obligaciones que ahora contraen. Es todo. Se expide un primer testimonio. Leida lo escrito a los

comparecientes resulté conforme y lo aprobaron y todos firmamos en San José a las catorce

horas con treinta y cinco minutos del dia siete de mayo del afio dos mil veinte. Lo anterior es

copia exacta de la escritura siete, visible al folio quince del tomo numero uno del protocolo de la

suscrita notaria. Confrontada con su original ante los comparecientes resulté conforme y se

expide como un primer testimonio en el mismo acto de otorgamiento de la matriz .
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NUMERO SIETE: Ante mi, Ana White Richie, Notaria Publica con oficina abierta en
San José, Calle Blancos, El Encanto cincuenta metros al este de la ferreteria Leon,
casa naranja a mano derecha Comparecen: MAXIMILIA PEREZ GOMEZ mayor de
edad quien porta y exhibe la cédula de identidad nimero uno cero dos ocho tres
cero uno cuatro tres, divorciada una vez, ama de casa, vecina de Santa Ana,
Lindora, cien metros al sur del Pali y JUAN MARCOS RIVERA PORRAS docente
universitario, quien porta y exhibe la cédula de identidad nUmero uno cero cero tres
cinco cero cinco ocho dos, casado en primeras nupcias, vecino de Santa Ana,
Lindora, ciento cincuenta metros al norte de la farmacia Zeledén y dicen: PRIMERO:
Que la primer compareciente es duefia de la finca inscrita en el Registro Inmobiliario
con la MATRICULA: Partido de San José uno cero cero tres dos tres cero siete
cuatro-cero cero cero. TOMO: uno seis no cinco uno FOLIO: cero siete cuatro,
MIDE: trescientos cincuenta metros cuadrados exactos, est4 ubicado en San José
canton cero uno, distrito cero ocho Matarredonda Sabana Sur. El inmueble se
describe de la siguiente manera es de NATURALEZA: terreno para construir,
SITUADO: Sabana Sur, Distrito cero ocho Mata Redonda, Cantén cero uno, San
José, Provincia de San José. Linderos: linda NORTE: con Ana Collado Brenes.
SUR: Randall Corrales Soto. ESTE: calle publica. OESTE: Mario Céspedes
Esquivel. Se estima el VALOR FISCAL en CUARENTA Y DOS MILLONES
QUINIENTOS MIL COLONES, el inmueble esté libre de gravamenes hipotecarios y
de anotaciones. PRECIO: el precio de venta es de OCHENTA Y CINCO MILLONES
DE COLONES. SEGUNDO: RIVERA PORRAS asi como PEREZ GOMEZ
manifiestan de comun acuerdo suscribir el siguiente CONTRATO DE COMPRA
VENTA de INMUEBLE, la que se regira por las siguientes clausulas: el comprador
en este contrato de compraventa del inmueble realizara el pago en dos tractos, el
cincuenta por ciento, o sea, cuarenta y dos millones quinientos mil colones se pagan
en este acto al firmar la escritura y el otro cincuenta por ciento restante lo cancelara
en el plazo de un mes a partir de la celebracion del acto. Ambos comparecientes
acordaron no cobrar intereses. Los timbres, las tasas e impuestos si son pagados
en un solo tracto en el presente acto. SIN QUE TOME NOTA EL REGISTRO, Pérez
Gomez alega que ella construyé una bodega en el inmueble, ella quiere llevarse la
estructura en un plazo de una semana asumiendo ella los gastos, a lo cual el sefior
Rivera Porras indica que acepta. SIGUE TOMANDO NOTA EL REGISTRO, Pérez
Gobmez hace la consulta acerca de cual documento le puede garantizar el pago del
resto del dinero, la notaria
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le asesora y le informa que el documento que le va a garantizar su pago es la
constitucion de una hipoteca. El sefior JUAN MARCO RIVERA PORRAS, de
calidades antes dichas, se constituye en deudor de la sefiora MAXILIANA PEREZ
GOMEZ de calidades antes
expuestas, por la suma de cuarenta y dos millones quinientos mil colones adeudado
por la compra de un inmueble y que pagara el capital a su acreedor el dia siete de
junio del afio dos mil veinte en un solo tracto en el domicilio de la acreedora, el saldo
no devenga intereses ya que las partes lo pactan asi. Que renuncia su domicilio,
los requerimientos del pago, y los tramites del juicio ejecutivo. Se estipula que el
atraso en la cancelacion dara derecho al acreedor a tener el contrato por vencida y
exigible. Que en garantia de lo adeudado, las costas personales y procesales que
la ejecucion eventual impone sobre el crédito hipotecario a cargo de Juan Marco
Rivera Porras una HIPOTECA EN PRIMER GRADO inscrito en la seccion de
hipotecas del Registro Publico en el Tomo cero ciento veintidos, Folio cero treinta
y tres, Asiento cero cuarenta y siete. Que para el caso de remate del inmueble,
dicho crédito deja fijada de base la suma de cuarenta y dos millones quinientos mil
colones. DECLARACION JURADA: El sefior JUAN MARCOS RIVERA PORRAS
de calidades conocidas DECLARA BAJO JURAMENTO que los fondos con los
cuales realiza la compraventa del inmueble Partido de SJ NATRICULA: uno- cero
cero tres dos tres cero siete cuatro cero cero cero, proviene de sus ahorros y de su
salario, lo cual cancela en moneda nacional. La notaria advierte que la declaracién
es una transcripcion en lo conducente y que lo omitido no modifica, altera,
condiciona, restringe ni desvirtla lo transcrito. Ademas hace del conocimiento y
apercibe al compareciente acerca de las penas que establece la legislacion penal
costarricense para el delito de perjurio, ademas de las responsabilidades civiles que
pueden derivar de este acto, bajo la fe de juramento que conforme al articulo
QUINCE TER de la ley sobre estupefacientes, sustancias psicotrépicas, drogas de
uso no autorizado, actividades conexas, legitimacion de capitatales financiamiento
al terrorismo Ley setenta y siete ochenta y seis. Los comparecientes se obligan a
presentarse ante esta notaria para suscribir todas las notas marginales o escrituras
adicionales que sean necesarias para subsanar errores u omisiones e inscribir este
instrumento en el Registro Nacional. Esta Notaria conserva en su ARCHIVO DE
REFERENCIA copias de las cédulas de identidad de los comparecientes, informe
registral, plano catastro y declaracién jurada y los documentos que han servido de
base para la confeccién de este instrumento. He advertido a los
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sus renuncias, estipulaciones y demas obligaciones que ahora contraen. Es todo.
Se expide un primer testimonio. Leida lo escrito a los comparecientes resulté
conforme y lo aprobaron y todos firmamos en San José a las catorce horas con
treinta y cinco minutos del dia siete de mayo del afio dos mil veinte. Lo anterior es
copia exacta de la escritura siete, visible al folio quince del tomo numero uno del
protocolo de la suscrita notaria. Confrontada con su original ante los comparecientes
resulté conforme y se expide como un primer testimonio en el mismo acto de
otorgamiento de la matriz .

Ana White Richie

RAZON NOTARIAL

Lo anterior es copia fiel y exacta de la escritura nimero siete visible al folio quince del Tomo
numero uno del protocolo de la suscrita Notaria. Confrontada con su original resultd
conforme y la expido como un primer testimonio en el mismo acto de su otorgamiento. Es
todo. San José siete de marzo del afio dos mil veinte.

Ana White Richie
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Consulta de Numero de Finca

REPUBLICA DE COSTA RICA
REGISTRO NACIONAL
CONSULTA POR NUMERO DE FINCA
MATRICULA 1-00323074-000

PROVINCIA DE SAN JOSE FINCA 1-00323074-000: DUPLICADO HORIZONTAL: DERECHO 000

LIBRE DE GRAVAMENES HIPOTECARIAS Y ANOTACIONES

NATURALEZA: TERRENO PARA CONSTRUIR

SITUADA EN EL DISTRITO 08 MATA REDONDA CANTON DE SAN JOSE PROVINCIA DE SAN JOSE
LINDEROS

NORTE: ANA COLLADO BRENES

SUR: RANDALL CORRALES SOTO

ESTE: CALLE PUBLICA

OESTE: MARIO CESPEDES ESQUIVEL

MIDE: TRECIENTOS CINCUENTA METROS CUADRADOS

PLANO: 1-1370032-2009

ANTECEDENTES DOMINIO DE LA FINCA
FINCA DERECHO INSCRITO EN

1-00323074-000 000 FOLIO REAL

VALOR FISCAL: 85, 000,000 COLONES
PROPIETARIO

MAXILIANA PEREZ GOMEZ

CEDULA DE IDENTIDAD. 1-02830143

ESTADO CIVIL: DIVORCIADA

ESTIMACION O PRECIO: OCHENTA Y CINCO MILLONES
DUENO DEL DOMINIO

PRESENTACION: 2009- 0029346-0
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Plano Catastro
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Testimonio Archivo de Referencia

NUMERO SIETE: Ante mi, Ana White Richie, Notaria Publica con oficina abierta en
San José, Calle Blancos, El Encanto cincuenta metros al este de la ferreteria Leon,
casa naranja a mano derecha Comparecen: MAXIMILIA PEREZ GOMEZ mayor de
edad quien porta y exhibe la cédula de identidad nimero uno cero dos ocho tres
cero uno cuatro tres, divorciada una vez, ama de casa, vecina de Santa Ana,
Lindora, cien metros al sur del Pali y JUAN MARCOS RIVERA PORRAS docente
universitario, quien porta y exhibe la cédula de identidad nUmero uno cero cero tres
cinco cero cinco ocho dos, casado en primeras nupcias, vecino de Santa Ana,
Lindora, ciento cincuenta metros al norte de la farmacia Zeledén y dicen: PRIMERO:
Que la primer compareciente es duefia de la finca inscrita en el Registro Inmobiliario
con la MATRICULA: Partido de San José uno cero cero tres dos tres cero siete
cuatro-cero cero cero. TOMO: uno seis no cinco uno FOLIO: cero siete cuatro,
MIDE: trescientos cincuenta metros cuadrados exactos, esta ubicado en San José
cantdn cero uno, distrito cero ocho Matarredonda Sabana Sur. El inmueble se
describe de la siguiente manera es de NATURALEZA: terreno para construir,
SITUADO: Sabana Sur, Distrito cero ocho Mata Redonda, Cantén cero uno, San
José, Provincia de San José. Linderos: linda NORTE: con Ana Collado Brenes.
SUR: Randall Corrales Soto. ESTE: calle publica. OESTE: Mario Céspedes
Esquivel. Se estima el VALOR FISCAL en CUARENTA Y DOS MILLONES
QUINIENTOS MIL COLONES, el inmueble esté libre de gravdmenes hipotecarios y
de anotaciones. PRECIO: el precio de venta es de OCHENTA Y CINCO MILLONES
DE COLONES. SEGUNDO: RIVERA PORRAS asi como PEREZ GOMEZ
manifiestan de coman acuerdo suscribir el siguiente CONTRATO DE COMPRA
VENTA de INMUEBLE, la que se regira por las siguientes clausulas: el comprador
en este contrato de compraventa del inmueble realizara el pago en dos tractos, el
cincuenta por ciento, o sea, cuarenta y dos millones quinientos mil colones se pagan
en este acto al firmar la escritura y el otro cincuenta por ciento restante lo cancelara
en el plazo de un mes a partir de la celebracion del acto. Ambos comparecientes
acordaron no cobrar intereses. Los timbres, las tasas e impuestos si son pagados
en un solo tracto en el presente acto. SIN QUE TOME NOTA EL REGISTRO, Pérez
Gomez alega que ella construyé una bodega en el inmueble, ella quiere llevarse la
estructura en un plazo de una semana asumiendo ella los gastos, a lo cual el sefior
Rivera Porras indica que acepta. SIGUE TOMANDO NOTA EL REGISTRO, Pérez
Gomez hace la consulta acerca de cual documento le puede garantizar el pago del
resto del dinero, la notaria
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le asesora y le informa que el documento que le va a garantizar su pago es la
constitucion de una hipoteca. El sefior JUAN MARCO RIVERA PORRAS, de
calidades antes dichas, se constituye en deudor de la sefiora MAXILIANA PEREZ
GOMEZ de calidades antes
expuestas, por la suma de cuarenta y dos millones quinientos mil colones adeudado
por la compra de un inmueble y que pagara el capital a su acreedor el dia siete de
junio del afio dos mil veinte en un solo tracto en el domicilio de la acreedora, el saldo
no devenga intereses ya que las partes lo pactan asi. Que renuncia su domicilio,
los requerimientos del pago, y los tramites del juicio ejecutivo. Se estipula que el
atraso en la cancelacion dara derecho al acreedor a tener el contrato por vencida y
exigible. Que en garantia de lo adeudado, las costas personales y procesales que
la ejecucion eventual impone sobre el crédito hipotecario a cargo de Juan Marco
Rivera Porras una HIPOTECA EN PRIMER GRADO inscrito en la seccion de
hipotecas del Registro Publico en el Tomo cero ciento veintidds, Folio cero treinta
y tres, Asiento cero cuarenta y siete. Que para el caso de remate del inmueble,
dicho crédito deja fijada de base la suma de cuarenta y dos millones quinientos mil
colones. DECLARACION JURADA: El sefior JUAN MARCOS RIVERA PORRAS
de calidades conocidas DECLARA BAJO JURAMENTO que los fondos con los
cuales realiza la compraventa del inmueble Partido de SJ NATRICULA: uno- cero
cero tres dos tres cero siete cuatro cero cero cero, proviene de sus ahorros y de su
salario, lo cual cancela en moneda nacional. La notaria advierte que la declaracion
es una transcripcion en lo conducente y que lo omitido no modifica, altera,
condiciona, restringe ni desvirtla lo transcrito. Ademas hace del conocimiento y
apercibe al compareciente acerca de las penas que establece la legislacion penal
costarricense para el delito de perjurio, ademas de las responsabilidades civiles que
pueden derivar de este acto, bajo la fe de juramento que conforme al articulo
QUINCE TER de la ley sobre estupefacientes, sustancias psicotrépicas, drogas de
uso no autorizado, actividades conexas, legitimacion de capitatales financiamiento
al terrorismo Ley setenta y siete ochenta y seis. Los comparecientes se obligan a
presentarse ante esta notaria para suscribir todas las notas marginales o escrituras
adicionales que sean necesarias para subsanar errores u omisiones e inscribir este
instrumento en el Registro Nacional. Esta Notaria conserva en su ARCHIVO DE
REFERENCIA copias de las cédulas de identidad de los comparecientes, informe
registral, plano catastro y declaracion jurada y los documentos que han servido de
base para la confeccién de este instrumento. He advertido a los



sus renuncias, estipulaciones y demas obligaciones que ahora contraen. Es todo.
Se expide un primer testimonio. Leida lo escrito a los comparecientes resultd
conforme y lo aprobaron y todos firmamos en San José a las catorce horas con
treinta y cinco minutos del dia siete de mayo del afio dos mil veinte. Lo anterior es
copia exacta de la escritura siete, visible al folio quince del tomo numero uno del
protocolo de la suscrita notaria. Confrontada con su original ante los comparecientes

resulté conforme y se expide como un primer testimonio en el mismo acto de
otorgamiento de la matriz .

Ana White Richie

RAZON NOTARIAL

Lo anterior es copia fiel y exacta de |a escritura nimero siete visible al folio quince del Tomo
nimero uno del protocolo de la suscrita Notaria. Confrontada con su original resultd
conforme y la expido como un primer testimonio en el mismo acto de su otorgamiento. Es
todo. San José siete de marzo del afio dos mil veinte.

Ana White Richie
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DECLARACION JURADA

NUMERO OCHO: Ante mi Ana White Richie N otaria Publico con oficina abierta en San
José, Calle Blancos, EIl Encanto cincuenta metros al este de la ferreteria Ledn, casa naranja,
mano derecha comparece el sefior Juan Marco Rivera Porras docente universitario, quien
porta y exhibe la cédula de identidad nimero uno cero cero tres cinco cero cinco ocho dos,
casado en primeras nupcias, vecino de Santa Ana, Lindora, San José ciento cincuenta metros
al norte de la farmacia Zeleddn. Debidamente apercibido por esta Notaria de las penas que
establece la legislacion penal asi como el articulo QUINCE TER para el delito de falso
testimonio y las responsabilidades civiles que pueden derivar de este acto, bajo la fe de

juramento

DECLARO BAJO JURAMENTO que la compra del inmueble inscrito en el REGISTRO
DE LA PROPIEDAD con la matricula SJ uno cero cero tres dos tres siete cuatro cero cero
cero10032374000, ubicado en Sabana Sur ha sido adquirido con los fondos de mi salario y

de mis ahorros.

Es todo. Leido lo escrito al declarante lo encontré conforme y suscribe este documento es

San José a las catorce y veinte horas del dia siete de mayo del afio dos mil veinte.
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CALCULO DE HONORARIOS

Timbre del Colegio de Abogados 38, 300.
Derecho de Registro 212, 819
Estudio Registral 18, 150
Contrato de Compromiso 60, 500
Confeccion de Escrituras 1, 650,000
Declaracion Jurada 55, 000
Impuesto de Traspaso 382, 728,80
Total = 2,073, 047
IVA 304, 530, 71
4,795, 076
Honorarios 1, 233, 677

Monto total de timbres + Honorarios 6,028,753



Contrato de Compromiso

Entre nosotros - MAXILIANA PEREZ GOMEZ mayor de edad quien porta y exhibe la
cédula de identidad niimero uno cero dos ocho tres cero uno cuatro tres, divorciada una vez,
ama de casa, vecina de Santa Ana, Lindora, cien metros al sur del Pali y JUAN MARCOS
RIVERA PORRAS, docente universitario, quien porta y exhibe la cédula de identidad
nimero uno cero cero tres cinco cero cinco ocho dos, casado en primeras nupcias, vecino de
Santa Ana, Lindora, ciento cincuenta metros al norte de la farmacia Zeledon. Nos

comprometemos a:

1 El sefior Juan Marcos Rivera Porras da autorizacion a la sefiora Maxiliana Pérez Gomez
para Nimero de Matricula: derribar una bodega que esta dentro de mi propiedad con las
siguientes caracteristicas: SJ uno- cero cero tres dos tres cero siete cuatro- Cero Cero Cero para

lo cual le doy una semana de tiempo a partir del siete de mayo al catorce de mayo.

2. La sefiora: Maxiliana Pérez Gomez se compromete a que en el lapso de siete dias,
especificamente, el catorce de mayo del afio dos mil veinte. El ella va a correr con todos los
gastos de la demolicion de la bodega antes descrita. Firmamos en la ciudad de San José a las

catorce horas con treinta y cinco minutos del dia siete de mayo del afio dos mil veinte.

f

N

| Mmp

L/ —

RAZON NOTARIAL

Ante mi Ana White Richie. Notaria firmaron el sefior Juan Marcos Rivera Porras y la sefiora

Maxiliana Pérez Gomez

Lo M. P
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Archivo de Referencia

12/11/2020 Tasacion de Enteros

EENBCR

SOMOS B BANCO DE COSTA RICA

Inicio English

Banca por Internet Personas Empresas

Servicios Tipos de Cambio
Acerca del BCR o Moned Cambio
Gobierno Corporativo $US Compra 606.00
Certificacion USA Patriot Act $US Venta 619.00
Indicadores y Tasas € Compra 705.57
Personas
E € Venta 739.27

ik s Ver mas indicadores

Entero

Mensajes importantes

Tarjetas BCR

BCR Pensiones Oficinas y Cajeros

BCR Valores Registro: BIENES INMUEBLES v] e [ L B
BCR Fondos de Inversién
Acto: [HIPOTECA v Sanings

v

Corredora de Seguros

———— s = A
Promociones Tarjetas Monto a Tasar:  [85,000,000.00 ¥ Capne AT

- Boleta Seguridad: m
Finca/Placa:
CONVERSOR CUENTA Descripcion: [Maxiliana Prez Gmez ]
Municipali IMUN|C|PALIDAD DE SAN JOSE v

Monto D.G.T.D.:  |0.00

Poderes/Peso RB: [:](Cantidad Redondeada)

Ver promociones aqui

Tasacion: 400216574 Pago Neto 382,728.80
Total Grupo 0.00 Cnt Enteros 0

EVITE SER VICTIMA DEL

Anote el nimero de tasacion y preséntelo en cualquier caja del Banco de Costa Rica
para cancelar
BCR 12/11/ 0 13:15:48

[cateoular]
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Plano Catastro

INSCRIPCION  3-1270012-209%
Fecha 03703206

FOP 45UnE 211600 3 4CRF 27 DlES

NUMERO DE ENTERO: 08615564-4

Catastro Haclional
1-2462597
26/08,/2009 10:06:21

ANA COLLADO BRENES 4|

MARIO
CESPEDES
ESQUIVEL

‘m Oln\n.é bx L/

DERROTERO
LINEA AZIMUT DISTANCIA
. % m cm
1- 182 4 35 [
2- 2 4 10 0
3- 2 4 35 0
4- 92 10 0
UBICACION

LOTE / ~N

270
o
o e 269
G N
469 470 a7
MATA REDONDA

ESCALA 1:50000

NOTAS:

LEVANTAMIENTO POLAR. POLIGONAL ABIERTA
ERROR ANGULAR ESTIMADO 00°01"

ERROR LINEAL ESTIMADC O0tm

DOY FE QUE LOS LINDEROS SON EXISTENTES

SE INSCRIBE ESTE PLANO PARA EFECTOS DE

SEGREGACION.

nnwmmm«n u.cnnlunaln

MW LOS EFECTOS JURIDICOS. mmmu ﬁ* w

FECMA DE SU INSCRIPCION EN EL CATASTRO.

AREA:

350 m2

ERNANDO ACURA
TOPOGRAFO ASOCIADO T A 10140

PROTOCOLO TOMO 16151 FOLIO 074

SABANA SUR
DISTRITO: 08 MATA REDONDA
CANTON: 01 SAN JOSE
PROVINCIA:  SAN JOSE

PROPIETARIO:
MAXILIANA PEREZ GOMEZ

CEDULA DE IDENTIDAD: 1-0283-0143
FINCA INSCRITA N° 1-00323074-000

-
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REPUBLICA DE COSTA RICA

REGISTRO NACIONAL
CONSULTA POR NUMERO DE FINCA
MATRICULA 1-00323074-000

PROVINCIA DE SAN JOSE FINCA 1-00323074-000: DUPLICADO HORIZONTAL: DERECHO 000

LIBRE DE GRAVAMENES HIPOTECARIAS Y ANOTACIONES

NATURALEZA: TERRENO PARA CONSTRUIR
SITUADA EN EL DISTRITO 08 MATA REDONDA CANTON DE SAN JOSE PROVINCIA DE SAN JOSE
LINDEROS

NORTE: ANA COLLADO BRENES

SUR: RANDALL CORRALES SOTO

ESTE: CALLE PUBLICA

OESTE: MARIO CESPEDES ESQUIVEL

MIDE: TRECIENTOS CINCUENTA METROS CUADRADOS

PLANO: 1-1370032-2009

ANTECEDENTES DOMINIO DE LA FINCA
FINCA DERECHO INSCRITO EN

1-00323074-000 000 FOLIO REAL

VALOR FISCAL: 85, 000,000 COLONES
PROPIETARIO

MAXILIANA PEREZ GOMEZ

CEDULA DE IDENTIDAD. 1-02830143

ESTADO CIVIL: DIVORCIADA

ESTIMACION O PRECIO: OCHENTA Y CINCO MILLONES
DUENO DEL DOMINIO

PRESENTACION: 2009- 0029346-01
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o WELiOR,

ik

LA MUNICIPALIDAD DE SAN JOSE

CERTIFICA
Que la finca nimero 100323074-000-000
A nombre de MAXILIANA PEREZ GOMEZ
NUMERO DE IDENTIDAD 1-02830143

Tiene O periodo pendientes de pago, de acuerdo al siguiente estado de cuenta

Servicios Urbanos Periodo00-0000 al 00-0000 Bienes Inmuebles Periodo 00-0000-al00-0000

Recoleccién 0.00 Caminos 0.00
Limpieza 0.00 Multas por no Declarar 0.00
Alcantarillado 0.00 Intereses 0.00
Alumbrado 0.00 Total 0.00
Parques 0.00
Nuevas Obras 0.00 Total a pagar 0.00
Camino 0.00
Multas 0.00
Sub Total 0.00
Mora 0.00
Intereses 0.00
Total 0.00

Se extiende la presente CERT|FICACION el dia 10 de abril del 2020

& PLATAFORMA DE SERVICIOD
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i REGISTRO INMOBILIARIO
PARTES a)(Jaua %rez Gomez 5

NOTARIO /Jrvm (,Uln‘h ?CL\(L

mbdmumm-mvbdemmde.qnﬁdnd.w

mdhndohnule(s)ydnﬁm(s)dehbolm(l)ahoﬁdmde
w.muwwwmr«m

‘in

|

e

46



47



Copia de Protocolo

NOTARIO
PUBLICO
C. 29787 .

NUMERO SIETE: Ante mi, Ana White Richie, Notaria Publica con oficina abierta en San José,

Calle Blancos, El Encanto cincuenta metros al este de la ferreteria Ledn, casa naranja a mano

derecha Comparecen: MAXIMILIA PEREZ GOMEZ mayor de edad quien porta y exhibe la

cédula de identidad nimero uno cero dos ocho tres cero uno cuatro tres, divorciada una vez,

ama de casa, vecina de Santa Ana, Lindora, cien metros al sur del Pali y JUAN MARCOS

RIVERA PORRAS docente universitario, quien porta y exhibe la cédula de identidad numero

uno cero cero tres cinco cero cinco ocho dos, casado en primeras nupcias, vecino de Santa Ana,

Lindora, ciento cincuenta metros al norte de la farmacia Zeledén y dicen: PRIMERO: Que la

primer compareciente es duefia de la finca inscrita en el Registro Inmobiliario con la

10

MATRICULA: Partido de San José uno cero cero tres dos tres cero siete cuatro-cero cero cero.

11

TOMO: uno seis no cinco uno FOLIO: cero siete cuatro, MIDE: trescientos cincuenta metros

12

cuadrados exactos, esta ubicado en San José cantén cero uno, distrito cero ocho Matarredonda

13

Sabana Sur. El inmueble se describe de la siguiente manera es de NATURALEZA: terreno para

14

construir, SITUADO: Sabana Sur, Distrito cero ocho Mata Redonda, Cantén cero uno, San José,

15

Provincia de San José. Linderos: linda NORTE: con Ana Collado Brenes. SUR: Randall Corrales

16

Soto. ESTE: calle publica. OESTE: Mario Céspedes Esquivel. Se estima el VALOR FISCAL en

17

OCHENTA Y CINCO MILLONES DE COLONES , el inmueble esta libre de gravamenes

18

hipotecarios y de anotaciones. PRECIO: el precio de venta es de OCHENTA Y CINCO

19

MILLONES DE COLONES. SEGUNDO: RIVERA PORRAS asi como PEREZ GOMEZ

20

manifiestan de comun acuerdo suscribir el siguiente CONTRATO DE COMPRA VENTA de

21

INMUEBLE, la que se regira por las siguientes clausulas: el comprador en este contrato de

22

compraventa del inmueble realizara el pago en dos tractos, el cincuenta por ciento, o sea,

23

cuarenta y dos millones quinientos mil colones se pagan en este acto al firmar la escritura y el

24

otro cincuenta por ciento restante lo cancelara en el plazo de un mes a partir de la celebracién

25

del acto. Ambos comparecientes acordaron no cobrar intereses. Los timbres, las tasas e

26

impuestos si son pagados en un solo tracto en el presente acto. PEREZ GOMEZ alega que ella

27

construyé una bodega en el inmueble, ella quiere llevarse la estructura en un plazo de una

28

semana asumiendo ella los gastos, a lo cual el sefor RIVERA PORRAS indica que acepta.

29

PEREZ GOMEZ consulta acerca de cual documento le va a garantizar el pago del resto del

30

dinero, la suscrita notaria le asesora e informa que el documento que le va a garantizar su pago
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1 | es la constitucion de una hipoteca. El sefior JUAN MARCO RIVERA PORRAS, de calidades

2 | antes dichas, se constituye en deudo

3 | la sefiora MAXILIANA PEREZ GOMEZ de calidades antes expuestas, por la suma de cuarenta

4 | y dos millones quinientos mil colones adeudado por la compra de un inmueble y que pagara el

5 | capital a su acreedor el dia siete de junio del afo dos mil veinte en un solo tracto en el domicilio

6 | de la acreedora, el saldo n o devenga intereses ya que las partes lo pactan asi. Que renuncia

7 | su domicilio, los requerimientos de pago y los tramites del juicio ejecutivo. Se estipula que el

8 | atraso en la cancelacion dara derecho al acreedor a tener por vencida y exigible. Que en garantia

9 | de lo adeudado, las costas personales y procesales que la ejecucion eventual impone sobre el
10 | crédito hipotecario a cargo de JUAN MARCO RIVERA PORRAS una segunda hipoteca inscrito
11 [ en. La seccién de hipotecas del Registro Publico en el Tomo cero ciento veinti dos, Folio cero
12 | treinta y tres, Asiento cero cuarenta y siete. Que para el caso de remate de dicho crédito deja
13 | fijada de base la suma de cuarenta y dos millones quinientos mil colones. DECLARACION
14 | JURADA: EI sefior JUAN MARCOS RIVERA PORRAS de calidades conocidas DECLARA
15 | BAJO JURAMENTO que el dinero con el cual ha realizado la compraventa de inmueble Partido
16 | de SJ NATRICULA: uno- cero cero tres dos tres cero siete cuatro cero cero cero, proviene de
17 | mis ahorros y de mi salario. La suscrita notaria hace de su conocimiento y apercibe al
18 | compareciente acerca de las penas que establece la legislacién penal costarricense para el
19 | delito de perjurio, ademas de las responsabilidades civiles que pueden derivar de este acto, bajo
20 | la fe de juramento que conforme al articulo QUINCE TER de Ia ley sobre estupefacientes,
21 | sustancias psicotrépicas, drogas de uso no autorizado, actividades conexas, legitimacion de
22 | capitatales financiamiento al terrorismo Ley setenta y siete ochenta y seis. Los comparecientes
23 | se obligan a presentarse ante esta notaria para suscribir todas las notas marginales o escrituras
24 | adicionales que sean necesarias para subsanar errores u omisiones e inscribir este instrumento
25 | en el Registro Nacional. Esta Notaria conserva en su ARCHIVO DE REFERENCIA una copia
26 | de los documentos que han servido de base para la confeccion de este documento. He advertido
27 | alos comparecientes del valos y trascendencia legal de sus renuncias, estipulackiones y demas
28 |y de las obligaciones que ahora contraen. Es todo. Se expide un primer testimonio. Leido y
29 | explicado lo escrito a los comparecientes resulté conforme y Io aprobaron y todos firmamos en
30 | San José a las catorce horas con treinta y cinco minutos del dia siete dde mayo del afio dos mil
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PROTOCOLO

veinte. Lo anterior es copia exacta de la escritura siete, visible al folio quince del tomo numero

uno del protocolo de la suscrita notaria. Confrontada con su original ante los comparecientes

resulté conforme y se expide como un primer testimonio en el mismo acto de otorgamiento de

/
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Testimonio instrumento notarial

NUMERO SIETE: Ante mi Ana White Richie, Notaria Publica con oficina abierta en San
José, Calle Blancos, El Encanto cincuenta metros al este de la ferreteria Ledn, casa numero
treinta y cinco JJ color naranja de dos plantas a mano derecha. Comparece: MAXILIANA
PEREZ GOMEZ mayor de edad quien porta y exhibe la cédula de identidad nimero uno
cero dos ocho tres cero uno cuatro tres, divorciada una vez, ama de casa, vecina de Santa
Ana, Lindora, cien metros al sur del Pali y JUAN MARCOS RIVERA PORRAS, docente
universitario, quien porta y exhibe la cédula de identidad nimero uno cero cero tres cinco
cero cinco ocho dos, casado en primeras nupcias, vecino de Santa Ana, Lindora, ciento
cincuenta metros al norte de la farmacia Zeledon y dicen: PRIMERO: Que la primer
compareciente es duefia de la finca inscrita en el Registro Inmobiliario, Partido de San José,
uno cero cero tres dos tres cero siete cuatro- cero cero cero, el inmueble se describe de la
siguiente manera: NATURALEZA: terreno para construir, SITUADO: Sabana Sur, Distrito
cero ocho Mata Redonda, Canton cero uno, San José, Provincia San José. LINDEROS:
linda al NORTE: con Ana Collado Brenes. SUR: Randall Corrales Soto. ESTE: calle publica.
OESTE: Mario Céspedes Esquivel. MEDIDA: la propiedad mide trescientos cincuenta
metros cuadrados. Se estima el, VALOR FISCAL en sesenta millones de colones, el
inmueble esta libre de gravamenes hipotecarios y de anotaciones. PRECIO: el precio de
venta es de OCHENTA Y CINCO MILLONES DE COLONES. SEGUNDO: RIVERA
PORRA asi como PEREZ GOMEZ manifiestan de comin acuerdo suscribir el presente
CONTRATO DE COMPRA-VENTA de INMUEBLE, la que se regira por las siguientes
clausulas: el comprador en este contrato de compraventa del inmueble realizara el pago
en dos tractos, el cincuenta por ciento, 0 sea, los primeros cuarenta y dos millones
guinientos mil colones se pagan en este acto al firmar la escritura y el otro cincuenta por
ciento restante los cancelara en un plazo de un mes, a partir de la celebracién del acto.
Ambos comparecientes acordaron no cobrar intereses. Los timbres, las tasas e impuestos
si son pagados en un solo tracto en el presente acto. PEREZ GOMEZ alega que ella
construy6 una bodega en el inmueble, ella quiere llevarse la estructura en un plazo de una
semana asumiendo ella los gastos, a lo cual el sefior RIVERA PORRAS indica que acepta.
Pérez GOmez consulta acerca de cual documento le garantiza el pago del resto del dinero,
la suscrita notaria le asesora e informa que el documento que le va a garantizar su pago es
una hipoteca. El sefior JUAN MARCO RIVERA PARRAS, de calidades antes dichas, se
constituye en deudor de la sefiora MAXILIANA PEREZ GOMEZ de calidades antes

expuestas por la suma de cuarenta y dos millones quinientos mil colones adeudado por la
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compra de un inmueble, y que pagara el capital a su acreedor el dia siete de junio del afio dos
mil veinte en un solo tracto en el domicilio del acreedora, el saldo no devenga intereses ya
que las partes lo pactaron asi. Que renuncia su domicilio, los requerimientos de pago, y los
tramites del juicio ejecutivo. Se estipula que el atraso en la cancelacién dara derecho al
acreedor a tener por vencida y exigible. Que en garantia de lo adeudado, las costas personales
y procesales de la ejecucion eventual impone sobre el crédito hipotecario a cargo de JUAN
MARCO RIVERA PORRAS una segunda hipoteca inscrito en la seccion de HIPOTECAS
del Registro Publico en el Tomo cero ciento veinte dos, Folio cero treinta y tres Asiento cero
cuarenta y siete. Que para el caso de remate de dicho crédito deja fijada como base la suma
de capital porque responde la suma de cuarenta y dos millones quinientos mil colones.
DECLARACION JURADA: El sefior JUAN MARCOS RIVERA PORRAS de calidades
conocidas DECLARA BAJO JURAMENTO que el dinero con el cual ha realizado la
compraventa del inmueble MATRICULA Partido de SJ uno- cero cero tres dos tres cero
siete cuatro- cero cero cero, proviene de mis ahorros y de mi salario. La suscrita notaria hace
del conocimiento y apercibe al comparecientes acerca de las penas que establece la
legislacion penal costarricense para el delito de perjurio, ademas de las responsabilidades
civiles que pueden derivar de este acto, bajo la fe de juramento que conforme al articulo
QUINCE TER de la ley sobre estupefacientes, sustancias psicotrépicas, drogas de uso no
autorizado, actividades conexas, legitimacion de capitales y financiamiento al terrorismo
nlmero setenta y siete ochenta y seis. Los comparecientes se obligan a presentarse ante esta

Notaria para suscribir todas las notas marginales o escrituras adicionales que sean necesarias
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en San José a las catorce horas con treinta y cinco minutos del dia siete de mayo del aiio dos
mil veinte. Lo anterior es copia exacta de la escritura siete. visible al folio quince del tomo
numero uno del protocolo de la suscrita Notaria. Confrontada con su original ante los
comparecientes resulto conforme y se expide como un primer testimonio en el mismo acto

de otorgamiento de la matriz.

4

NOTARIO

Ana White Richie PUBLICO

RAZON NOTARIAL

Lo anterior es copia fiel y exacta de la escritura nimero siete visible al Folio quince del Tomo
nimero uno del Protocolo del suscrito Notario. Confrontada con su original resulto conforme
y la expido como un primer testimonio en el mismo acto de su otorgamiento.

Es todo. San José, siete de marzo del afio dos mil veinte.

/

012365“678 S

< O

o

ANA WHITE RICHIE
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