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1 CAPITULO I INTRODUCCION

La presente investigacion se basa en la resolucion del caso numero tres, el cual es abarcara
tanto la ley notarial, como la aplicacién del Codigo Civil y del Cdodigo de Comercio, como los
Reglamentos del Registro Nacional, he incluso incorpora un proceso judicial, por lo cual si

importancia es vital para el desarrollo como profesional en la materia.

1.1 DESCRIPCION DEL CASO

Ante mi notaria se presenta el sefior MARIO ALBERTO CASTRO ARAYA, con cédula
de identidad nimero uno — cero cuatrocientos ochenta y nueve — cero cuatrocientos setentay cinco,
quien dice ser mayor de edad, divorciado una vez, empresario, vecino de San Ramén de Tres Rios,
La Unién, Cartago, ciento cincuenta metros este de la Iglesia Catolica frente a la panaderia, casa
color azul, quien me indica que tiene una propiedad en San Ramdn de Tres Rios, de 956 metros
cuadrados, con un valor fiscal de 32.500.000 colones. La Propiedad cuenta con acceso a calle

publicay servicios publicos.

Sobre la propiedad pesan dos cédulas hipotecarias de 15 millones cada una, una en poder
de Castro, la otra se le extravio.

El Sr. Castro me entrega tres planos, y me indica que estan visados dos de ellos por parte
de la Municipalidad correspondiente, el tercero, se le present6 a la Municipalidad la documentacion

hace un mes, pero aln no se ha obtenido el visado.



Don Mario quiere segregar la propiedad en tres lotes, el primero de 250 metros, el segundo
de 350 metros cuadrados, y el tercero por 356 metros cuadrados. Uno de los lotes que se quiere
segregar tiene acceso a calle publica pero los otros dos no. El lote que ain no tiene el visto bueno

es el que se localiza en la parte de atras de la propiedad.

Desea que al mismo tiempo el lote 2 se le traspase a su hijo Victor Manuel Castro
Matamoros, casado una vez, ebanista, de treinta afios, vecino de San Ramdn de Tres Rios, La
Union, Cartago, ciento cincuenta metros este de la Iglesia Catdlica frente a la panaderia, casa color
azul, con cédula de identidad numero dos — trescientos veinticinco — ciento cuarenta y nueve. Don
Mario quiere que el lote sirva para construir una casa para que viva Victor Manuel, su esposa y sus
nietos. Don Mario quiere evitar que compren mas adelante personas extrafias, asi que también

quiere que se le ponga restriccion que no puede vender.

Don Mario me pregunta que si es posible realizar los “tramites” de los lotes que tienen

plano porque su hijo Victor Manuel le urge sacar un préstamo para construir.

En el presente caso solamente existen dos partes el sefior Mario de calidades indicadas
quien es el propietario de la finca, y el sefior Victor Manuel de calidades indicadas, quien es hijo

de don Mario y a quien se le debe traspasar el lote dos.

1.2 PROPOSITO DEL ANALISIS DEL CASO:

El proposito del presente estudio es investigar si puede o no cancelarse las cédulas
hipotecarias que soporta la propiedad, asi como determinar si es posible realizar las segregaciones

de los lotes que don Mario desea segregar, y ademas establecer si es posible imponerle una



restriccion a la propiedad que Don Mario desea traspasarle a su hijo Victor, para que este no pueda

vender la propiedad en un futuro a un tercero.

La estrategia a seguir seria realizar la segregacion del lote uno y tres en cabeza propia en
favor de don Mario, y traspasar el lote dos a su hijo Victor, estos movimientos se deberan realizar
soportando el gravamen de cédulas hipotecarias con el que cuenta la propiedad, ya que debido a
que una se extravio y es necesario realizar la reposicion de la cédula para poder cancelarla, asi
como constituirle una servidumbre de paso a los lotes dos y tres para que puedan tener acceso a
calle publica ademas de imponerle las limitaciones de venta al lote dos que Don Mario desea

traspasarle a Victor.

Y lograr que todos los movimientos anteriores sean inscritos en el Registro Nacional con el
fin de satisfacer la necesidad que Don Mario tiene como usuario del servicio notarial, realizando
la escritura de manera oportuna, cumpliendo con las legalidades necesarias para la misma, y

dandole una solucién efectiva.

2 MARCO NORMATIVO

Para el presente estudio se utilizaron las siguientes normas:

CODIGO CIVIL de Costa Rica Ley No0.63. La Asamblea Legislativa de Costa Rica
(1887). 36, 37, 41, 292, 409, 426, 427, 428, 429, 430, 431, 432, 433, 434, 435, 436, 437, 438, 439,
440, 460, 1393 al 1408.



Se utiliz6 el articulo 36, 37 y 41 ya que es el que regula la Capacidad de las personas con
el fin del que las partes Mario y Victor cuenten con facultad legal para actuar.

Se utilizo el articulo 272, ya que es el que regula el establecimiento de las limitaciones a la
libre disposicidn de los bienes, y es lo que Don Mario desea imponerle a la propiedad que le quiere

traspasar a Don Victor.

Se utilizé el articulo 409, ya que es el que regula la Constitucién de la hipoteca, asi como
el que permite la division materialmente o reunion, por una sola vez, el inmueble hipotecario, sin
autorizacion del acreedor. Necesario para poder realizar las segregaciones soportando el gravamen

de cédulas hipotecarias.

Se utilizo el articulo 426 al 440, quienes son los que dan la legalidad a la cédula hipotecaria
a su constitucion y sus modificaciones. Gravamen con el que cuenta la propiedad de Mario.
Quienes nos indican la forma de constitucidn, uso, transmision y principalmente la cancelacion de
la cédulas que es primordial en este caso, ya que indica que para cancelar una cédula hipotecaria

por escritura publica es necesaria su presentacion fisica de la misma ante el registro nacional.

Se utilizaron los articulos del 1393 al 1408, ya que son los que regulan todo respecto a las
donaciones, y en este acto es lo que se va a efectuar con la propiedad que se la va a traspasar a
Victor.

Se utilizo el articulo 460, que en el contiene la descripcion minima que se debe insertar en
la escritura publica que tenga relacion con un inmueble, para que esta sea inscrita en el Registro

Nacional.



CODIGO NOTARIAL. La Asamblea Legislativa de Costa Rica (1998). Se utilizaron los
siguientes articulos: 6, 26 al 29, 34, 35, 36, 39, 40, 45, 47, 48, 73, 76, 79, 80, 81, 82, 83, 86, 87,
88, 89, 90, 91, 93, 102, 112, 113, 114, 115, 116, 117, 118, 166, 167.

Se utilizé el articulo 6, ya que es quien establece los deberes de un notario, que nos obliga a
brindar el servicio que es requerido y a asesorar a las partes con una correcta formacion y expresion
legal de los actos que se realicen. El presente caso es necesario ya que habra que asesorar tanto al

sefior Mario como al sefior Victor.

Se utilizo el articulo 26 al 29, que establece el deber del notario en la presentacion de los indices,
como se debe realizar esta presentacion, en que termino, asi como deben de realizarse sus
correcciones. Necesario ya que se va a efectuar una escritura publica por lo cual se debera

confeccionar el respectivo indice.

Se utilizo del articulo 34 al articulo 40, ya que en estos articulos, se establece las competencias
de los notarios, donde se encuentran entre otros el deber de recibir, interpretar y adecuar al
ordenamiento juridico las manifestaciones de voluntad de las partes, para documentar, de forma
fehaciente, hechos, actos o negocios juridicos, informar a los usuarios las renuncias que realicen,
confeccionar los documentos correspondientes a su actuacion, asesorar a la parte tanto
juridicamente, como notarialmente, efectuar los actos pre-escriturarios, como estudios
certificaciones entre otros, ademas establece la obligacion de ser imparcial entre los usuarios, el
deber de identificar los comparecientes y verificar la capacidad juridica de las personas.

Actuaciones necesarias para realizar la escritura de este caso.

Se utilizo el articulo 45, el cual estipula que los notarios deben de actuar en su protocolo, que

sera necesario para efectuar el instrumento publico.



Se utilizé el articulo 47, el cual estipula el deber del notario de llevar el Archivo de Referencias.

El cual sera necesario en este acto, ya que se va a efectuar un instrumento notarial.

Se utilizo el articulo 48, el cual estipula el deber del notario de guardar una copia de cada
instrumento publico. Ya que se va a otorgar una escritura en este acto es necesario guardar una

copia de dicho instrumento.

Se utilizo el articulo 73, el cual estipula la forma en la que se debe confeccionar una escritura,

necesaria para este caso.

El articulo 76, estipula la necesidad del usos del papel de seguridad, en este caso no sera

necesario ya que se presentara la escritura por medio de la Ventanilla Digital del Registro Nacional.

El articulo 79, ya que es el que estipula que los documentos sujetos a inscripcion deben cumplir

con todo lo estipulado en el Cédigo Notarial.

El articulo 80, ya que estipula las clases de documentos que en este caso tendria que ser un acto

protocolario.

El articulo 81, debido a que en este acto se va a efectuar una escritura publica y este articulo
regula las partes de una escritura que serian introduccion, contenido y conclusion. La introduccion
estara 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 autorizacién



El Articulo 82, que nos indica que la introduccion incluye en encabezamiento, que es el nimero
de la escritura, el nombre completo del notario, la condicion de notario, el lugar de la oficina del

notario, y el tomo del protocolo del notario.

El Articulo 83, que es la comparecencia, que debe incluir el nombre y los apellidos de los
comparecientes, la clase de documento de identificacion y el nimero, el estado civil, el nimero de

nupcias, la profesion u ocupacion, el domicilio y la direccion exactos.

El Articulo 86, que son los antecedentes de la escritura, en caso de ser necesario o a solicitud
de los comparecientes, se consignara la relacion de todas las circunstancias de hecho o juridica que
se dan en el acto.

Acrticulo 87, es en que se redacta el acto o contrato, en la forma requerida para que pueda surtir

efectos juridicos.

El articulo 88, ya que regula las escrituras relativas a inmuebles y este caso el objeto del

contrato es un inmueble.

El Articulo 90, el notario publico debera dejar constar que le han presentado los documentos
que sirven como prueba para daciones de fe especificas y que deban agregarse al archivo de
referencias y que ha tenido a la vista los documentos no esenciales a que se refiere la escrituray la

circunstancia de que estos quedan agregados al archivo de referencias.

El articulo 91, leer el contenido de la escritura a los comparecientes dejar constancia de ello y
del consentimiento o la aprobacion de los interesados. Necesario en este acto al finalizar la

escritura.



El articulo 93, que estipula el lugar y el orden de la firma de la escritura a efectuar.

El articulo 102, estipula los Requisitos que debe contener un instrumento pablico, necesarios

incluir en la escritura que se va a efectuar en este acto,

El articulo 112 al 118, se estipula la forma en que se debe de reproduccion el instrumento
publico, que seria mediante un testimonio, asi como los requerimientos que deben de constar en

este documento.

El Articulo 166, ya que es el que estipula el cobro minimo de honorarios que debe de cobrar el

notario por su trabajo de acuerdo con el decreto ejecutivo vigente a la fecha de su celebracion.

Articulo 167, que interpone la obligacion de extender recibo de dinero por el pago de los

honorarios respectivos.

CODIGO DE COMERCIO. La Asamblea Legislativa de Costa Rica (1964). Se utilizaron los

siguientes articulos: 708.

Se utilizo este articulo ya que es el que regula la reposicién de los titulos valores, ya que no es
posible realizar la cancelacion de las cédulas hipotecarias ya que el sefior Don Mario solo cuenta
con unay con la otra no, por lo que no se puede realizar la cancelacion de la cédula por medio de
escritura publica, debido a que las mismas tan siquiera pueden cancelarse parcialmente, y a que es
necesario la presentacion fisica del documento al Registro Nacional para que la misma sea
destruida, por lo que el sefior Mario deberé establecer el proceso judicial correspondiente para que

se le reponga la cédula hipotecaria que extravio y asi pueda realizar la cancelacién de las mismas.
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LEY DE PLANIFICACION URBANA. La Asamblea Legislativa de Costa Rica (1968). Se
utilizaron los siguientes articulos: 33 y 34.

Ya que estos articulos regulan la necesidad de visar los planos castrados para segregaciones o
divisiones de finca, y la obligacién del notario de dar fe que la divisidn coincide con la que exprese
dicho plano. Ademas de establecer que un fraccionamiento de una finca sin visado es ineficaz y
por lo tanto el Registro Nacional suspendera la inscripcion del documento. La municipalidad cuanta
con 15 dias después de la solicitud del plano para emitir si admite o no el plano. Asi como estipula
la forma de segregar en caso de que exista la necesidad de servidumbres de paso, vitales en el
presente caso ya que existe un plano que no cuenta con dicho visado, sin embargo, fue presentado
a la Municipalidad respectiva un mes antes por lo que debe de emitir criterio en quince dias.

LEY DE CERTIFICADOS, FIRMAS DIGITALES Y DOCUMENTOS
ELECTRONICOS Y SU REGLAMENTO. Articulos: 5, 6, 7, 9, 10.

La presente ley sera aplicable al presente caso ya que el testimonio de inscripcién del
documento se realizard por medio de la ventanilla digital del Registro Nacional, y son quienes le
dan validez y legalidad a la emision del testimonio por medio del PDF firmado digitalmente.

REGLAMENTO DEL REGISTRO PUBLICO. Poder Ejecutivo de Costa Rica (1998). Se
utilizaron los siguientes articulos: 49, 50, 51, 61, 76, 83.

El articulo 49, estipula cuales documentos pueden ser objeto de inscripcion, dentro de los cuales

se encuentra la escritura que se va a suscribir.
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Acrticulo 50, establece los requisitos para que un documento sea recibido en el diario, sin
embargo, en el presente caso no se utilizaran todos los contenidos en el por qué se presentara el

documento por medio de ventanilla digital.

Articulo 61, Establece que un inmueble puede dividirse y que se confeccionara tantas nuevas

inscripciones o matriculas resulten. Que es lo que en este caso se va a realizar con el inmueble.

Articulo 76, Que habla sobre la constitucion y expedicion de cédulas hipotecarias. Con

gravamen con el cual cuanta el inmueble en este caso.

Acrticulo 83, Que nos indica los requisitos para cancelar una cédula hipotecaria, dentro del cual
incluye la necesidad de la presentacion del titulo fisico con la escritura para su debida destruccion,

que imposibilita en este caso la realizacion del acto.

REGLAMENTO DE LA LEY DE CATASTRO. Se utilizaron los siguientes articulos: 71y
79.

El Articulo 71, establece la inscripcion provisional de los planos, el cual le da una vigencia de
un afo al asiento, posterior a este plazo el plano seréa cancelado el cual es importante en este caso
ya que como para cancelar las cédulas hipotecarias es necesario llevar a cabo un proceso judicial
el cual puede tardar mas de ese lapso de tiempo, da la necesidad de realizar la escritura con el

gravamen de cédulas que soporta.

Y el Articulo 79, nos indica la necesidad que para que se inscriba un plano el mismo debe de

contar con el visado municipal, que en uno de los lotes de este caso no se cuenta.

12



REGLAMENTO PARA EL CONTROL NACIONAL DE FRACCIONAMIENTOS Y
URBANIZACIONES. Se utilizo todo el Capitulo 11.1, 11.2y V1.3.5

El cual establece la necesidad de que los fraccionamientos cuenten con calle de acceso a calle
publica, ya que por que limiten con esta 0 por que se tenga que constituir una servidumbre de paso,
también establece las caracteristica con las que debe de contar esta servidumbre, tanto su ancho,
como el largo de estas. Necesario en este caso ya que solo uno de los lotes limita con calle publica,
y los otros dos se les debera constituir una servidumbre de paso. Y establece el plazo con el que

cuenta la Municipalidad para aprobar o improbar el Visado Municipal, para el fraccionamiento.

GUIA DE CALIFICACION BIENES INMUEBLES. Registro Nacional Costa Rica. Se
utilizaron los siguientes articulos: Il Donacion, XIII Fraccionamientos 1-21, XIX Gravamenes

Hipotecarios A. Cédulas Hipotecarias 1-14. Capitulo XXII Servidumbres 1-8.

Se utilizaron dichos capitulos ya que son una guia de requisitos de todo lo que debe de contener
la escritura publica que se va a efectuar, asi como una concordancia con los articulos que regulan
dichas normativas, es de vital importancia ya que nos remiten incluso a circulares que haya emitido
el registro de como debe efectuar un acto en especifico, y en este caso como se ha visto se va a
efectuar un fraccionamiento, una donacién, imposicién de limitacion y constitucion de

servidumbre.

CIRCULAR RIM-025-2012. Registro Nacional Costa Rica.

Que estipula la forma de pago de los timbres del registro en caso de Segregaciones en cabeza

propia, que es lo que se va a realizar con el lote uno y tres de la propiedad de Don Mario.

CIRCULAR RIM-CT-0228-2014. Registro Nacional Costa Rica..
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Que nos remite a la caducidad de los asientos catastrales, lo que podria llegar a suceder con los
planos de segregacion de don Mario.

CIRCULAR ADMINISTRATIVA DGL-0016-2019. Registro Nacional de Costa Rica. Que
regula la desmaterializacion del testimonio fisico, y le da valor al testimonio en PDF, medio por el

cual se va a presentar el testimonio en el presente caso.

DECRETO ARANCEL DE HONORARIOS POR SERVICIOS PROFESIONALES DE
ABOGACIA Y NOTARIADO Atrticulos 74, 76.

Necesarios en este caso para establecer los honorarios minimos a cancelar por la realizacion

del acto notarial.

LINEAMIENTOS DEONTOLOGICOS DEL NOTARIADO COSTARRICENSE.
Direccién Nacional de Notariado. Recuperado: Principios universales, articulos 1 y 2. Principios
especificos, articulos 1,2, 3, 9, 11, 12, 17, 19.

Se utilizo el articulo 1 de los principios universales ya que en él se contiene el principio de
Probidad u honestidad, como mi deber de conducirme de forma escrupulosa, recta, integra,

honrada, proba y honesta, no solo con el usuario sino incluyendo mi vida personal.

Se utilizo el articulo 2 de los principios universales que constituyen los principios de Cienciay
Conciencia, con conocimiento técnico y actualizado de la normativa y responsable con la practica

profesional.
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Se utilizo el articulo 1 de los principios especificos, ya que se instruy6 al usuario de forma

veraz ajustdndome a los hechos del caso y a sus intervinientes.

Se utilizé el articulo 2 de los principios especificos, ya que se aplicd al presente caso un

complejo de leyes que lo regulan de manera técnica y con todos sus efectos juridicos.

Se utilizé el articulo 3 de los principios especificos, Ya que se actué de forma imparcial con
ambas partes se les advirtié a ambos, las implicaciones legales que contenia el caso y se les aclaro
las dudas respectivas y de acuerdo a la normativa vigente.

Se utilizé el articulo 9 de los principios especificos, Se realizaron en el presente caso solo los

actos que eran estrictamente necesario realizar para materializar las necesidades de los usuarios.

Se utilizé el articulo 11 de los principios especificos, ya que se les asesoro a ambas partes de
forma técnico-juridica, objetiva, imparcial y transparente, el acto que se va a realizar asi como toda

la problematica que en él se engloba.

Se utilizo el articulo 12 de los principios especificos, ya que se actué de acuerdo con el

ordenamiento juridico y las normas deontoldgicas.

Se utilizo el articulo 17 de los principios especificos, ya que se presto el servicio requerido por

los usuarios.

Se utilizé el articulo 19 de los principios especificos, se le informo a las partes sobre la
naturaleza, costo y efectos de los actos que pretenden realizar, asi como del valor y trascendencia

de las renuncias que hagan, del estado y dificultades de los tramites, que contiene el presente caso.
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REGLAMENTO DE ZONIFICACION DEL CANTON DE LA UNION. Municipalidad de

La Unidn.

Al fin de constatar si es posible la construccion de una casa de habitacion donde se encuentra

ubicada la propiedad.

MAPA DE ZONIFICACION DE LA UNION. Municipalidad de La Unidn.

Al fin de constatar si es posible la construccién de una casa de habitacion donde se encuentra

ubicada la propiedad

LISTA DE USOS PERMITIDOS. Municipalidad de la Union.

Al fin de constatar si es posible la construccién de una casa de habitacion donde se encuentra

ubicada la propiedad

3 ANALISISY ARGUMENTACION

3.1 ANALISIS DEL CASO

3.1.1 FASE ASESORA

Como se explico el sefior MARIO ALBERTO CASTRO ARAY A es propietario de la finca
provincia de Cartago matricula nimero quinientos cincuenta y dos mil - cero cero cero, la cual
cuenta con un gravamen de cédula hipotecarias, en la cual se expidieron dos cédulas por 15
millones de colones cada una, quiere segregar su propiedad en 3 lotes, de los cuales dos cuentan

con un visado municipal y el ultimo lote no, uno de los lotes segregados cuenta con acceso a Calle
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Publica, los otros dos no, ademas quiere traspasarle a su hijo el segundo lote, pero quiere que se le
impongan limitaciones a la propiedad para que su hijo no pueda vender la propiedad a personas

extrafias.

Por lo que se procede a asesorar a don Mario en lo siguiente, segun el Reglamento para el
Control Nacional de Fraccionamientos y Urbanizaciones, 2009 define los fraccionamientos como
“La division de cualquier predio con el fin de vender, traspasar, negociar, repartir, explotar o
utilizar en forma separada, las parcelas resultantes; incluye tanto particiones de adjudicacion
judicial o extrajudicial, localizaciones de derecho indivisos y meras segregaciones en cabeza del
mismo duefio, como las situadas en urbanizaciones o construcciones nuevas que interesen al control

de la formacién y uso urbano de los bienes inmuebles”.

Para realizar el fraccionamiento que usted desea hacer existen dos maneras, la primera seria
por medio de una segregacion, que es el fraccionamiento de la propiedad en varios lotes pero
dejando un resto, que quiere decir que la finca inscrita quedaria aun existiendo en el Registro
Nacional, y se crearian dos fincas nuevas de los lotes que se van a segregar, la otra seria por medio
de una division material de fincas, que seria crear de la finca inscrita tres fincas nuevas con
matriculas diferentes, estas dos opciones existen ya que como solo dos planos se encuentran
visados y el ultimo no seria perfectamente posible realizar la segregacion de los dos planos que se

encuentran visados dejando como resto el lote tres que no se encuentra visado.

De esta manera no seria necesario que el ultimo plano sea visado ya que para los restos de
finca no se exige dicho requisito, sin embargo, es posible que posteriormente tenga que actualizar
el resto e incluirle el plano namero tres, ya que por ejemplo al solicitar un préstamo en donde se
de en garantia el lote tres muchas entidades bancarias piden que el lote se encuentre con plano
actualizado, por lo que tendria que realizar una escritura posterior, actualizando el lote tres tanto
con los linderos, como el plano al que se ajusta, por lo que no es lo recomendable realizar de esta

manera la escritura.
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Lo correcto seria realizar la division material de la finca, creando tres fincas nuevas
actualizadas, con planos actualizados, a fin de evitar que tenga que realizar escrituras posteriores,
que le vayan a devengar mas gastos de los necesarios, ya que de necesitar realizar estos
movimientos, necesitaria de nuevo contratar a un notario y realizar la escritura necesaria, y debido
a que usted solicito el visado hace més de un mes y de acuerdo al V1.3.5, del Control Nacional de
Fraccionamientos y Urbanizaciones, 2009, la Municipalidad cuenta con un plazo de un mes para
resolver afirmativa o negativamente el visado solicitado, debido a que los otros dos
fraccionamientos ya se encuentran aprobados y con la revision del Plan Regulador de la zona y de
los planos respectivos, no existe razon legal para suponer que se le vaya a negar el visado, ya que
cumple con lo regulado en el capitulo normas para vivienda progresiva, del Reglamento de Control
Nacional de Fraccionamientos y Urbanizaciones, 2009. Por lo que le recomiendo ir a la
Municipalidad y solicitar se le dé la resolucién del visado que falta, y realizar la escritura por medio

de una division material de la finca.

Debido a que la finca soporta el gravamen de cédulas hipotecarias le explico que es este
gravamen segin Meza, Ulate (1999) “Las cédulas hipotecarias, en principio, nacen con las
caracteristicas de los derechos reales de garantia. A través de ellas se constituye un derecho real
sobre un bien inmueble, no solo para lograr acceso al crédito, sino que también se constituye en
una garantia a favor del acreedor, con la particularidad de que el propietario del inmueble — a
diferencia de la hipoteca — no queda obligado en forma personal, es un gravamen que recae

exclusivamente sobre el bien” p 325.

Debido a que una de ellas se encuentra extraviada, procedo a asesorar en lo siguiente: para
cancelar el gravamen de cédulas hipotecarias es necesario presentar el titulo fisico en el momento
que se efectua la escritura de cancelacion, esta se envia al Registro Nacional junto con las cédulas
para que este proceda a su debida cancelacion del gravamen, ya que se constituyd un gravamen de
cédulas representado por dos, y una de ellas esta extraviada y a que este tipo de gravdmenes no es

posible tan siquiera la cancelacion parcial de la que si cuenta.
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Es necesario, realizar la reposicion del titulo que se encuentra regulado en el articulo 708
del Codigo de Comercio, y a la guia de Calificacion Registral de Bienes Inmuebles que dice “En
caso de extravio, pérdida, robo, hurto, destruccion o cualquier otro motivo por el que se haya
desposeido el tenedor de un titulo de cédula hipotecaria, para efectuar su reposicion el interesado
o0 perjudicado por tal situacion debe acudir a la sede jurisdiccional. En esta sede se ordenara su
reposicion una vez resuelta la diligencia incidental, y se emitir la ejecutoria de la sentencia en
firme, la cual se presentara al Registro para su inscripcion y la confeccion del respectivo titulo de

cédulas (arts. 708 y siguientes del Codigo de Comercio)”’p46.

Segun la revista judicial Costa Rica, N° 113, Setiembre 2014, el procedimiento judicial para
la reposicion del titulo es necesaria la solicitud por parte del interesado, efectuar una publicacion
en el diario oficial la Gaceta por tres veces consecutivas y en un periodico de circulacion nacional,
luego dar el término de un mes para que terceros interesados puedan oponerse en caso de asi
requerirlo y en caso de no haber oposicion el juez dictara la resolucion de aprobacion del titulo,
debido a que la mora judicial ronda alrededor de 3 meses, dependiendo del despacho, por lo que

generalmente un proceso por sencillo que sea puede tardar un afio 0 mas, en estar finalizado.

Por lo que para que la finca quede libre de este gravamen y pueda ser objeto de garantia
para el préstamo que requiere conseguir su hijo, es necesaria que inicie el proceso judicial de
manera mas expedita posible con el fin de que en el menor tiempo, la finca pueda ser liberada, y
una vez ese proceso judicial quede en firme, podré realizar la cancelacion de la hipoteca en la cual

si sera necesario que realice una escritura posterior de cancelacion del gravamen.

Debido a que segin el Reglamento de la Ley de Catastro Nacional, los planos de
fraccionamientos se inscriben provisionalmente por un afio, después de este periodo de tiempo el
asiento registral es cancelado, para que esta inscripcion del plano sea definitiva es necesaria su
inscripcion en el Registro Nacional por medio de la utilizacion del mismo en una escritura publica,
y a como se le explico anteriormente los procesos judiciales puedan tardar un tiempo prudencial es

posible venza el asiento registral de los planos antes de que logre que el proceso judicial quede en
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firme, por lo que es necesaria la realizacion de la escritura de division de las fincas con el gravamen
de cédulas hipotecarias que soportan, ya que de vencerse los planos, no podria utilizarlos y tendria
que realizar unos nuevos planos, lo que le llevaria a tener que contratar un topégrafo para que le
realice los planos de agrimensura nuevo y estos tendrian que visarse nuevamente, por lo que el
movimiento registral que necesita realizar le saldria mucho mas cuantioso y también duraria mucho

mas tiempo del necesario.

Es posible de acuerdo con el articulo 409 y 413 del Codigo Civil, realizar la division de la
finca soportando el gravamen de cédulas hipotecarias, con el cual cuentan, ya que como es la
primera division de la finca que se realiza en la propiedad desde que fue inscrito el gravamen, es
posible realizar las divisiones, ya que la finca puede dividirse en una o varias fincas por primera
vez, sin autorizacion previa del acreedor, sin embargo, el gravamen seguira pesando sobre las
fincas segregadas, como se dijo anteriormente deberd realizar una escritura posterior de
cancelacion de la cédula hipotecaria para liberar el gravamen y que su hijo pueda dar en garantia

el lote.

De igual manera se le explica a don Mario que solo uno de los lotes que esté dividiendo
cuenta con salida a calle publica, por lo que es necesario, la constitucion de una servidumbre que
segin Mesa, et al (1999) las servidumbres son “La doctrina define, tradicionalmente, la
servidumbre como una carga impuesta sobre un fundo (llamado fundo sirviente), para la utilidad
de otro (fundo dominante), pertenecientes a diversos propietarios. Consiste en un poder real que
implica una limitacion de la facultad de goce del inmueble que debe sufrir el duefio del fundo

sirviente, a favor del fundo dominante”p.203.

Como solo uno de los lotes cuenta con salida a calle publica en necesario constituir una
servidumbre de paso en favor de los otros dos lotes, ya que de no hacerlo los fundos quedarian
enclavados, en palabras sencillas no tendrian salida a la calle legalmente constituida, por lo que
tendria problemas para venderlos o poder darlos en garantia posteriormente, que también impediria

que el lote de Don Victor pueda ser sujeto de garantia para el crédito que necesita conseguir, y que
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no solo es necesario constituir una servidumbre de paso a pie y en cualquier tipo de vehiculo, sino
que también es necesario constituir una servidumbre eléctrica y telefonica, una servidumbre de
acueducto y de alcantarillado sanitario, ya que es necesario para que puedan acceder estos servicios
en los lotes divididos, y como necesita el lote para la construccion de una vivienda estos servicios
son bésicos para el fin. La servidumbre es un gravamen que se le impondra a los lotes que limita
su uso, ya que en donde se constituye la servidumbre esa parte de terreno debe de servir para estos

fines y no seria parte del terreno del que podra disponer con liberta.

Con respecto a las limitaciones a la libre disposicion segiin Fonseca (2013), “Estas
limitaciones consisten en la prohibicidn general de disponer (e inclusive a veces de dar cierto uso
determinado al bien inmueble, aunque el articulo nunca autoriz6 tal cosa) que el transmitente de
un acto gratuito impone a quien va a recibir el bien, entendido que si no lo acepta no puede recibir
el bien. Asi, la persona que adquiere el dominio lo adquiere incompleto. No tiene dentro de su haz
de facultades como un propietario de un bien inmueble la facultad de disponer de él. Constituyen
ademas de una efectiva y fuerte disminucién al dominio del nuevo propietario, un claro obstaculo

al principio de libre disposicion y de circulacion de los bienes.”p.50-51.

En razdn de que el lote que don Mario le quiere traspasar a su hijo Victor, desea que se le
impongan estas limitaciones se le explica lo siguiente: es posible imponerle limitaciones a la
propiedad siempre y cuando se realice por medio de donacion y estas limitaciones solamente
podran tener una vigencia de diez afios, debido a que el hijo de Don Mario, Victor, no se encuentra
pagando precio alguno por el lote, si seria posible realizarle la donacién he imponerle las
limitaciones, sin embargo, como las donaciones deben ser aceptadas por quien recibe la donacion,

es necesario asesorar a Victor.

Por lo que le solicito a Don Mario que si es posible que su hijo venga para asesorarlo a lo
que me responde que su hijo se encuentra en la sala de espera por lo que procedo a pasarlo a la
oficina, le explico que su padre quiere donarle un lote, pero que su deseo es que se le impongan a

este lote limitaciones a la libre disposicion, por lo que le reitero la explicacion anterior a Victor de
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gue es una limitacion y le explico que imponerle esta restriccion le impediria vender o donar ese
lote por el lapso de diez afio a partir de la aceptacion, a lo que me responde que se encuentra de
acuerdo con dicha imposicion de la misma manera le advierto que el lote también cuenta con las
cédulas hipotecarias y que no podra dar en garantia la propiedad hasta que estas no sean
debidamente canceladas y que es un proceso el cual puede llevarse un tiempo prudencial, debido a
que se extravio una de las cédulas y es necesario reponerlas y este seria un tramite judicial, de la
misma manera le explico a Victor que a todos los lotes se les debera imponer los gravamenes de
servidumbres que es una limitacion a la propiedad pero le da el acceso que necesita para poder
entrar y salir asi como instalar los servicios de agua, teléfono entre otros. Me informa el sefior
Mario y Victor que entienden lo que se les informo y que estan de acuerdo en la asesoria brindada,

por lo que apenas cuenten con el visado del lote tres me llamaran para realizar la escritura.

Con respecto a los Honorarios derechos y timbres, se le hace saber al sefior Mario lo
siguiente: en la presente escritura se estan realizando tres divisiones de finca, una donacién, una
constitucion de limitacion y la constitucion de cuatro servidumbres dentro de las cuales todas
devengan derechos timbres y honorarios, segun el decreto ejecutivo Arancel de honorarios por
servicios profesionales de abogacia y notariado, N° 41457 —JP, vigente al dia de hoy, cuando el
acto contiene varias operaciones, se cobraran de forma independiente, debido a que el valor de la
finca fiscalmente se encuentra en la suma de 32,500,000 colones, y a que es la base que se utilizarg,
ya que no existe un negocio en el acto, que establezca un monto distinto al valor fiscal, se utilizara

dicho valor para realizar los célculos de los honorarios.

Debido a que la propiedad mide novecientos cincuenta y seis metros cuadrados, el valor del
metro se establece en la suma de treinta y tres mil novecientos noventa y cinco colones, por lo tanto
la division del primer lote en cabeza propia se estima en la suma de ocho millones cuatrocientos
noventa y ocho mil novecientos cincuenta y tres colones con noventa y siete céntimos, el tercer
lote que se divide en cabeza propia en la suma de doce millones ciento dos mil quinientos ocho
colones con treinta y seis céntimos, y la donacion en la suma de once millones ochocientos noventa

y ocho mil quinientos treinta y tres colones con cincuenta céntimos.
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Por lo anterior, siendo el la cuarta parte de la tarifa del lote primero seria menor al minimo
de sesenta mil quinientos colones, se establece el minimo de la tarifa, el lote tres devenga
honorarios por la suma de sesenta mil quinientos doce colones con cincuenta y cuatro céntimos, y
la donacion devenga honorarios por la suma de doscientos veintiocho mil cuatrocientos setenta y

ocho colones, ya que a este si se le aplica la tarifa general.

El resto de los actos devengaran el minimo legal que es sesenta mil quinientos colones, ya
que no tienen una estimacion real, o se estiman en la suma de un colon, por lo que las limitaciones
devengaran la suma de sesenta mil quinientos colones, y cada una de las servidumbres sesenta mil
quinientos colones siendo que son cuatro servidumbres serian doscientos cuarenta y dos mil

colones.

Por lo que en total en acto o contrato devengara la suma de seiscientos cincuenta y un mil
novecientos noventa colones con veintiocho céntimos, ademas de esta suma se debera cancelar el
impuesto del valor agregado que es el 13% del valor siendo la suma de ochenta y cuatro mil
setecientos cincuenta y ocho colones con setenta y tres céntimos, para un total de setecientos treinta

y seis mil setecientos cuarenta y nueve colones con un céntimo.

Y deberan realizarse el pago de derechos y timbres el cual se desglosa de la siguiente
manera: Lote uno, 7,656.30 colones, lote dos 280,402.53, lote 7,656.30, limitaciones a la libre
disposicion 2,274.80, por cada una de las servidumbres que seria 1,901.15, para un total de
305549.53 colones.

El sefior Mario me solicita una cita ya que ya cuenta con el visado del tercer lote que faltaba,
por lo que le brindo una cita tanto para el como para el sefior Victor para realizar la debida escritura

y proceder con la divisién material dela finca.
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3.1.2 FASE REDACTORA

Se le aconsejo a los usuarios realizar una division material de la finca, debido a que asi
fueron realizados los planos, la propiedad de Don Mario segun los planos fue divida en tres fincas
independientes, por lo que lo correcto es apagarse a lo que en ellos se estipula, ademas de que de
esta manera los tres lotes resultantes, quedan con sus caracteristicas actualizadas, tanto su medida
como los linderos y los planos a los que se ajustan, facilitdndole al usuario una venta posterior de

los lotes o que puedan ser objeto de garantia hipotecaria con una entidad bancaria.

De la misma manera se le consejo que se traspasara el lote dos a Victor por medio de una
donacion ya que este no se encuentra pagando suma alguna de dinero por el lote, y para poder
cumplir el deseo de que Mario de que se le estipulen limitaciones a la libre disposicion es necesario

que sea una donacidén para cumplir asi con lo que se quiere interponer

También se le aconsejo a los usuarios realizar la constitucion de las servidumbres, ya que
el lote dos y tres no cuentan con salida a calle publica por lo que de no hacerlo, los lotes quedarian
como fundos enclavados, y la salida de los mismo no quedaria legalmente constituida, lo que le
impediria que dichos lotes puedan ser comprados por terceros o incluso que puedan ser objeto de
garantia hipotecaria, de la misma manera se aconseja la constitucion de lineas eléctricas, acueducto
y de aguas pluviales, ya que como lo que se desea realizar con el lote dos es una construccion de

una vivienda son servicios basico que van a requerir para el fin.

3.1.3 ARGUMENTACION DEL CASO

En la revision de los estudios registrales de acuerdo con el articulo 34 del Cédigo Notarial,
en el cual encontramos la propiedad que tiene las siguientes caracteristicas: finca inscrita en el
Registro Nacional, de la Provincia de Cartago, matricula namero QUINIENTOS CINCUENTA



Y DOS MIL - CERO CERO CERO; que es de naturaleza: Terreno Solar para construir, situada
en el distrito siete San Ramon, Cantdn tres La Union de la Provincia de Cartago, que linda al
NORTE: con el identificador predial nUmero tres cero tres cero siete cero tres cinco tres cinco
uno cero cero cero, al SUR: Calle publica con un frente a ella de veinte metros, al ESTE: con
identificador predial nimero tres cero tres cero siete cero cinco seis siete cero ocho nueve
cero ceroy al OESTE: con identificador predial nUmero tres cero tres cero siete cero cuatro
cinco dos uno ocho cero cero cero, mide: novecientos cincuenta y seis metros cuadrados, y se
ajusta al plano catastrado: C —un millén novecientos cincuenta y dos mil novecientos setenta y uno

- dos mil dieciocho.

Nos presenta los planos segregacion de las propiedades que tiene las siguientes
caracteristicas LOTE PRIMERQO: situada en el distrito siete San Ramon, Canton tres La Union
de la Provincia de Cartago, naturaleza: terreno de para construir, linda al NORTE con Identificador
predial nUmero tres cero tres cero siete cero cinco cinco dos cero cero cero cero cero, al
SUR con calle publica con un frente a ella de veinte metros, y al ESTE con identificador predial
tres cero tres cero siete cero cinco seis siete cero ocho nueve cero cero,y al OESTE con
el identificador predial tres cero tres cero siete cero cuatro cinco dos uno ocho cero cero
cero, mide doscientos cincuenta metros cuadrados, y se ajusta en todo al plano catastrado numero
C — dos millones diez - dos mil diecinueve. LOTE SEGUNDO: situada en el distrito siete San
Ramon, Canton tres La Unidn de la Provincia de Cartago, naturaleza: terreno de para construir,
linda al NORTE identificador predial nimero tres cero tres cero siete cero cinco cinco dos
cero cero cero cero cero, al SUR con identificador predial nimero tres cero tres cero siete
cero cinco cinco dos cero cero cero cero cero, al ESTE con el identificador predial nimero
tres cero tres cero siete cero cinco seis siete cero ocho nueve cero ceroy con servidumbre
de paso con un frente a ella de quince punto cuarenta y dos metros y al OESTE con identificador
predial nimero tres cero tres cero siete cero cuatro cinco dos uno ocho cero cero cero, mide
trescientos cincuenta metros cuadrados, y se ajusta en todo al plano catastrado nimero C — dos
millones once - dos mil diecinueve, LOTE TERCERQO: situada en el distrito siete San Ramon,
Canton tres La Union de la Provincia de Cartago, naturaleza: terreno de para construir, linda al

NORTE identificador predial nimero tres cero tres cero siete cero tres cinco tres cinco uno
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cero cero cero, al SUR con identificador predial nimero tres cero tres cero siete cero tres
cinco tres cinco uno cero cero cero, al ESTE con el identificador predial nimero tres cero tres
cero siete cero cinco seis siete cero ocho nueve cero ceroy con servidumbre de paso con un
frente a ella de quince punto cero tres metros y al OESTE con identificador predial niumero tres
cero tres cero siete cero cuatro cinco dos uno ocho cero cero cero, mide trescientos cincuenta
y seis metros cuadrados, y se ajusta en todo al plano catastrado numero C — dos millones trece -

dos mil diecinueve.

Nos presentan los visados municipales que tienen las siguiente caracteristicas planos
catastrados visados por la Municipalidad de La Union bajo el nimero V cero cero ciento treinta y
dos —dos, V cero cero ciento treintay tres - dos mil diecinueve, ambos de veintiuno de noviembre
de dos mil diecinueve, y con vista del visado V cero cero ciento cuarenta - dos mil diecinueve, de
fecha cuatro de diciembre de dos mil diecinueve, todos confeccionado por el Ingeniero Topografo
Melissa Uribe Mora, carné namero IT-veinticuatro mil quinientos noventa y cuatro, y que se
encuentra debidamente catastrado bajo los planos nimero tres — dos millones diez - dos mil
diecinueve y tres — doscientos mil once — dos mil diecinueve de fecha veintitrés de noviembre de
dos mil diecinueve. Y el plano nimero tres — dos millones trece — dos mil diecinueve, de fecha

cuatro de diciembre de dos mil diecinueve

Por lo que se procede a la revision de la legalidad del documento que don Mario desea
realizar asi como las estrategias a seguir seguin la normativa, y las condiciones que el caso en

concreto presenta.

La propiedad de Don Mario soporta un gravamen de cédulas hipotecarias, en la cual se
expidieron dos cédulas hipotecarias, cuenta con unay con otra no, por lo cual debemos referirnos
a lo senalado “La cancelacion de la hipoteca debera hacerse: a) Por medio de escritura publica; b)
Por ejecutoria librada en juicio ordinario; y ¢) Por mandamiento expedido en ejecucion hipotecaria
en cuanto a las de grado inferior al gravamen que sirvié de base al juicio”. (articulo 439 de Cédigo
Civil)

26



De igual manera esta accion se encuentra regulada “De la cancelacion de las hipotecas de
cédulas. La cancelacion de una hipoteca de cédula debera hacerse: a) Por medio de escritura
publica. No procede la cancelacion parcial con recibo de suma o en cuanto a la garantia. b) Por
sentencia ejecutoria librada en juicio ordinario. c)Por sentencia protocolizada en ejecucion
hipotecaria, declarada en el juicio que sirvié de base del remate y las otras hipotecas que existieren
de grado inferior. En el caso de los incisos a) y c), junto con el documento inscribible de
cancelacion debera presentarse la cédula a que se refiere la escritura, o la cédula que sirvio de base
a la ejecucidn hipotecaria y las de grado inferior para que el Registrador las destruya, al firmar la
cancelacion. La presentacion de la cédula o las cédulas a que se refiere este articulo, se hara al
Registrador de cédulas hipotecarias o0 a quien éste designe para su cotejo. Si la cédula se encontrare
de conformidad con el contenido del documento, se extendera el recibo correspondiente para que
el interesado la presente al Diario, En el primero y Gltimo casos junto con el documento inscribible
de cancelacion deberd presentarse la cédula correspondiente para que el Registro al firmar la

cancelacion, la incinere.” (83 del Reglamento del Registro Publico)

Que nos remite a lo sefialado “El tenedor de un titulo a la orden que sea desposeido del
mismo por extravio, pérdida, robo, hurto o cualquier otro motivo, puede solicitar del emitente que
le reponga el titulo, en los mismos términos en que habia sido escrito el original. Los endosantes,
fiadores y demaés obligados en el documento, estan obligados también a reponer sus firmas en el
orden en que figuraban en el original. Si la obligacion estuviere garantizada con hipoteca o prenda,
también se hara constar esa circunstancia en el nuevo titulo que se emita”. (Articulo 708 del Cédigo

de Comercio)

Por lo anterior mencionado no es posible realizar la cancelacién de las cédulas hipotecarias
ya que el sefior Don Mario solo cuenta con una y con la otra no, por lo que no se puede realizar la
cancelacion de la cédula por medio de escritura pablica, debido a que las mismas tan siquiera
pueden cancelarse parcialmente, y a que es necesario la presentacion fisica del documento al

Registro Nacional para que la misma sea destruida, por lo que el sefior Mario debera establecer el
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proceso judicial correspondiente para que se le reponga la cédula hipotecaria que extravio y asi

pueda realizar la cancelacién de las mismas.

Sin embargo, existe regulacién que nos permite la division de la finca “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. 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 duefio del inmueble el
consentimiento del acreedor hipotecario, haciendo en cada caso la respectiva sustitucion de
garantia.” (409 del Codigo Civil). Por lo anterior, si seria posible realizar la segregacion de las
fincas de Don Mario, ya que seria la primera segregacion o division que pesa sobre la propiedad,
por lo cual seria legal las realizacion de las segregaciones soportando el gravamen hipotecario que

pesa sobre el inmueble.

La segregacion consiste en dividir o separar una parte del terreno formando una finca nueva,
por lo que tendra un resto de finca matriz en cambio en la division material de las fincas se divide
en varias nuevas, sin que exista un resto, en el caso que nos atafie se realiz6 una division de fincas
no una segregacion ya que se le efectuaron al sefior Don Mario tres divisiones de fincas hijas, las

cuales dividen en su totalidad la finca matriz no dejando resto.

Los planos nimero C — dos millones diez - dos mil diecinueve, y el plano niamero C — dos
millones once - dos mil diecinueve, se encuentran debidamente visados por la Municipalidad
correspondiente, sin embargo, el plano C — dos millones trece - dos mil diecinueve, aun no se
encuentra visado, que nos remite a lo sefialado “Articulo 79.-Visados. El Catastro sélo inscribira
los planos que se ajusten a las disposiciones de la ley. En aplicacion de la Ley de Planificacion
Urbana se inscribiran las excepciones expresamente admitidas por la respectiva municipalidad,
consignando en el plano dicho visado. Asimismo, no aplicara el Catastro Nacional la ley de
Planificacion Urbana cuando los planos a inscribir correspondan plenamente con fincas inscritas

en el Registro Publico de la Propiedad o a distritos no urbanos. La autorizacion o visado de un
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plano de agrimensura, cuando sea requerida, debera ser previa a la inscripcién en el Catastro. Los
visados de casos especiales se regirdn de la siguiente forma: a. Para urbanizaciones el visado
requerido sera el del Instituto Nacional de Vivienda y Urbanismo y de la Municipalidad respectiva.
b. Para fraccionamientos, el visado requerido, es el de la municipalidad respectiva
independientemente, si el fraccionamiento esta ubicado en distrito urbano o rural. c. Cuando en
el plano se indique la existencia de una via publica, que no aparezca en la cartografia oficial o en
planos anteriores, se solicitara el visado a la Municipalidad respectiva si se trata de red vial cantonal
y el visado del Ministerio de Obras Publicas y Transportes, si se trata de la red vial nacional” (79

del Reglamento de la Ley de Catastro)

Que misma normativa que nos remite “Articulo 33.- Para todo fraccionamiento de terrenos
0 inmuebles situados en distritos urbanos y demas areas sujetas a control urbanistico, sera
indispensable haber visado antes, en la oficina municipal autorizada, el plano que indigue la
situacion y cabida de las porciones resultantes y que, ademas, el notario o funcionario publico
autorizante, de fe en el acto de extension u otorgamiento del documento respectivo, de que la
divisién coincide con la que exprese dicho plano. Los fraccionamientos que se hagan por
documento privado, al igual que en los documentos publicos, se reputaran ineficaces si carecen de
razén notarial o municipal sobre la preexistencia del plano visado”. (Articulo 33 de la Ley de

Planificacion Urbana)

“El Registro Publico suspendera la inscripcion de documentos, sobre fraccionamiento de
fincas comprendidas en distritos urbanos, sin la constancia que indica el articulo anterior. El visado
municipal de planos o croquis, los cuales no es necesario que hayan sido catastrados, lo extendera
el ingeniero o ejecutivo municipales, o la persona en quien ellos delegaren tales funciones, dentro
de los quince (*) dias siguientes a su presentacion y en forma gratuita, sin estar sujeto al pago de
timbres o cualquier otro tributo, ni al pago de impuestos, contribuciones o servicios que debieren
las partes. De no aceptarse lo anterior, valdra, como visado municipal, una constancia notarial en
el plano sobre esa circunstancia. Queda a salvo la negativa fundada, de la municipalidad respectiva
o de los funcionarios indicados, hecha por escrito dentro del citado plazo. (*) Asi reformado dicho
plazo por el articulo 4° de la ley N° 6595 de 6 de agosto de 1981 ) Las oficinas publicas,
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instituciones o corporaciones estatales o cualquier otra entidad publica que deba tramitar permisos
de construccién o de urbanizacién, proveer servicios, otorgar patentes o conceder préstamos,
tendran como inexistentes, para estos efectos, las parcelaciones hechas sin observar lo dispuesto
en el articulo anterior. No se aplicaran las disposiciones de éste ni del articulo precedente a los
documentos, actos o0 contratos, en que sean parte o tengan interés el Estado en forma directa
(Gobierno Central) o las propias municipalidades donde estuviere ubicado el inmueble. ( Asi
reformado por el articulo 16 de la ley N° 6575 de 27 de abril de 1981)” (articulo 34 de la Ley de

Planificacion Urbana)

Lo que nos limita de nuevo ya que no es posible realizar la division material de fincas que
le efectuaron al sefior don Mario ya que es necesario que los tres planos se encuentran debidamente
visados por la municipalidad respectiva para efectuar dicho fraccionamiento, sin embargo, es
posible realizar las dos segregaciones que si cuentan con el visado municipal y dejar el ultimo lote
como un resto de finca, ya que asi si cumpliria con lo solicitado en los articulos anteriores y seria
perfectamente posible realizar la segregacion de esta manera, posteriormente cuando se vise el
plano nimero C — dos millones trece - dos mil diecinueve, podra realizar la actualizacion del resto

incluyéndole el plano asi como los cambios que se generaron en el resto de la finca.

El Dictamen 189 del ocho de julio de 2009 emitido por la Procuraduria General de la

Republica nos aclara que es una servidumbre y los tipos que existen el cual dice:

“V.- Las servidumbres son derechos reales en cosa ajena o en re aliena. Constituyen un
poder real sobre un predio ajeno para servirse de él parcialmente en algun aspecto. Para el duefio
del predio sirviente implica un limite al ejercicio de su derecho de propiedad. EI Cddigo Civil
regula las servidumbres en forma general (articulos 370 a 382), en consecuencia no existen
servidumbres tipicas reguladas expresamente en su contenido, con excepcion de ciertos tipos como
seria el de la obligacion forzosa de paso, ubicada fuera del capitulo respectivo (articulos 395 a 400)
y algunas establecidas en el Codigo de Mineria N 6797 de 4 de octubre de 1982 y Ley de Aguas N

276 de 27 de agosto de 1942. Las servidumbres recaen en favor y a cargo Gnicamente de fundos.
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El inmueble que la sufre se denomina predio sirviente y el que la disfruta predio dominante. Como
rasgos o caracteristicas comunes a todas las servidumbres se pueden indicar, entre otras, las
siguientes: 1) La inseparabilidad (arts. 371-410.4) pues la servidumbre es indisoluble con el fundo
al que activa o pasivamente pertenece; 2) La indivisibilidad (art. 372): aun cuando el predio
dominante se divida, la servidumbre subsiste integra, y los nuevos propietarios la gozan, sin
incrementar el gravamen del predio sirviente y si es el predio sirviente el dividido la servidumbre
permanece y cada uno de los predios segregados soportan en la parte correspondiente el ejercicio
de la misma; 3) La utilidad: Toda servidumbre debe reportar al fundo dominante alguna ventaja,
aun cuando sean personas las que disfruten de la utilidad (aspectos econdmicos y de comodidad),
y para el caso especifico de la de paso ademas de la utilidad es indispensable una necesidad
efectiva, de caracter real y objetiva; d) La permanencia o perpetuidad: deriva de su caracter
accesorio para el uso de un fundo, pues se supone que la servidumbre debe brindar una utilidad
duradera al predio dominante; 4) Presentan el principio Nemini Res Sua Servit (art. 381.3); es
imposible constituir una servidumbre en terreno propio, entonces predio dominante y sirviente
deben pertenecer a distintos titulares; 5) La predialidad (art. 370) solo un fundo es Gtil a otro, no

pudiendo establecerse a cargo o a favor de una persona.

VI.- Existen diversos tipos de servidumbres. Las hay aparentes y no aparentes (arts. 378 y
379), las primeras suponen la existencia de signos externos de caracter permanente que las revelen
(Casacion N 110 de 9 horas 05 minutos del 20 de abril de 1979), en tanto que las no aparentes no
se manifiestan a los sentidos. También las hay continuas y discontinuas (arts. 378 y 379), las
primeras no requieren para su ejercicio una actividad o acto del hombre, y son o pueden ser usadas
innecesariamente; en tanto que las segundas suponen para su ejercicio o disfrute la actividad del
hombre, ademas de un uso a intervalos mas o menos largos. Doctrinariamente se distinguen las
positivas de las negativas, las primeras imponen al duefio del predio sirviente la obligacion de dejar
hacer alguna cosa o de hacerla por si mismos, y la negativa le prohibe al duefio del predio sirviente
hacer algo que le seria licito sin la servidumbre. Las hay forzosas y voluntarias, las primeras son
las que la Ley faculta a los particulares para obtener su imposicion, a pesar de la oposicion del

duefio del predio sirviente; en cuanto a esta ultima categorizacion nuestro Cédigo Civil (arts. 395-
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400) establece la llamada obligacion de paso, que en realidad es una servidumbre forzosa de paso,
pues se constituye por resolucion del 6rgano jurisdiccional en los casos establecidos por la Ley.

VIl.- Asi, en cuanto interesa a la solucion de este caso, se puede distinguir entre
servidumbre voluntaria y la obligacion de paso, la tltima nace por disposicion de ley y la primera
por acuerdo de voluntades, o por ultima disposicion. Entre ellas existen diferencias: a) en cuanto a
la constitucidn, la voluntaria lo es por negocio juridico inter vivos o mortis causa, en tanto la forzosa
lo es por declaracién judicial; b) las voluntarias pueden ser establecidas en favor de un fundo
enclavada o no, en la forzosa favorece a predio enclavados o que no tengan salida bastante a la via
publica (art. 395); la indemnizacidn es un elemento inherente a la servidumbre forzosa de paso no
siendo indispensable en la otra; d) la servidumbre voluntaria, estaria regulada por la normativa
genérica de las servidumbres, en tanto la forzosa le esta por la ley (Sala de Casacion de 15 horas
30 minutos del 27 de diciembre de 1927, 1l sem, Il tomo, p. 1048).

VIII.- Las servidumbres pueden adquirirse por distintos modos, sea por voluntad de los
interesados, mediante negocio juridico mortis causa o inter vivos. También se constituyen por
disposicion de la autoridad judicial; tal es el caso de la obligacion de paso (art. 395); y por
prescripcion positiva (art. 378), cuando son al propio tiempo continuas y aparentes. Se extinguen
por 1) resolucién del derecho de que ha constituido la servidumbre; 2) cumplimiento del plazo o
condicidn, si fue constituida a término o plazo; 3) por confusion, reunion de los predios sirviente y
dominante en manos de un solo duefio; 4) por remisién o renuncia del duefio del predio dominante;
y 5) por el no uso durante el tiempo necesario para prescribir, y por venir los predios a un estado
en que no pueda usarse la servidumbre (art. 381).” (Sala Primera de la Corte Suprema de Justicia,
Voto No. 26 de las 8 horas 30 minutos del 16 de marzo de 1991). (NOTA SINALEVI: El texto cita
el voto N° 26 de las 8 horas 30 minutos del 16 de marzo de 1991. La fecha correcta es 15 de marzo
de 1991.)”
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Esto con el fin de darle salida a los dos lotes que no limitan con calle publica, ya que de no
imponerle este gravamen a la propiedad estariamos dejando los lotes como fundos enclavados, el
cual se ecuentra normado “Lotes frente a servidumbre: Todas las parcelas resultantes de un
fraccionamiento tendran acceso directo a via publica. En casos calificados, el INVU vy las
Municipalidades podran admitir la subdivision de lotes mediante servidumbres de paso, siempre
que se cumpla con las siguientes normas: La servidumbre se aceptara en terrenos especiales en que
por su ubicacion o dimensidn se demuestre que es imposible fraccionar con acceso adecuado a vias
publicas existentes, utilizandose preferentemente para casos en que ya existan viviendas en el lote”.
(articulo 11.2.1 del Reglamento para el control nacional de fraccionamientos y urbanizaciones). Por
lo anterior seria necesaria la constitucién de la servidumbre de paso, tan bien seria necesaria
constituir de la misma manera una servidumbre de lineas eléctricas y telefonicas y una servidumbre
de aguas, con el fin de que estos lotes segregados puedan acceder a los servicios de agua y de
electricidad, ya que actualmente para la instalacion de dichos servicios es necesaria que las

servidumbres se encuentra constituidas.

Con respecto al traspaso de la finca 2 que Don Mario quiere darle a su hijo Victor, se aduce
del caso que don Victor no se encuentra pagando precio alguno por la propiedad que Mario quiere
darle, por lo cual seria una donacion del lote segregado, lo cual se encuentra regulado en el Cédigo
Civil a partir del articulo 1393 al 1408. Con respecto a la limitacion que desea imponerle a la
propiedad que quiere donarle a Victor se encuentran reguladas “los derechos de transformacion y
enajenacion son inherentes a la propiedad y ningln propietario puede ser obligado a transformar o
no transformar, a enajenar o no enajenar, sino en los casos y en la forma en que la ley lo disponga.
Es permitido establecer limitaciones a la libre disposicion de los bienes, inicamente cuando éstos
se transfieren por titulo gratuito. Pero no seran validas por un plazo mayor de diez afios, salvo
tratandose de beneficiarios menores de edad, en que este término puede ampliarse hasta que el
beneficiario cumpla veinticinco afios de edad. Seran nulas, por contrarias al interés publico, y a la
libre disposicion de los bienes como atributo del dominio, las limitaciones establecidas por mayor
tiempo del indicado en el presente articulo y, en consecuencia, el Registro Publico hara caso omiso
de ellas en cuanto excedan de los términos sefialados, considerandose el bien libre de toda

restriccion.” (Articulo 292 del Codigo Civil)
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Por lo anterior, se le podria imponer al lote dos que Don Mario quiere donarle a su hijo, las
limitaciones para que no pueda vender la propiedad pero las mismas tendrén una vigencia de 10

afos, una vez pasado el plazo Victor podra vender la propiedad.

Para el presente caso también es importante tener en cuenta que de acuerdo con el articulo
“Articulo 71.-Inscripcion provisional del plano. De conformidad con el articulo 158 de la Ley
General de la Administracion Publica, con el fin de lograr la adecuada transicion del sistema
catastral hasta la fecha vigente a las nuevas reglas técnicas y cientificas univocas y exactas
implementadas a través del presente reglamento, los planos de agrimensura se inscribiran
provisionalmente, segin sea el caso: a. La inscripcion de planos para fraccionamientos de
cualquier tipo, divisiones o reuniones de inmuebles, tiene una vigencia de un afio contado a partir
de la fecha de inscripcion respectiva; b. La inscripcion de planos para informacion posesoria, tiene
una vigencia de tres afios contados a partir de la fecha de inscripcion respectiva; y ¢. La inscripcion
de planos para carreteras y ferrocarriles, tiene una vigencia de cinco afios contados a partir de la
fecha de inscripcion respectiva. Los términos antes indicados, se establecen con el fin de que el
interesado proceda a su inscripcion respectiva en el Registro de la Propiedad Inmueble.
Transcurridos los términos mencionados en cada caso, quedard de pleno derecho cancelada la
inscripcion respectiva y el Catastro ordenard la cancelacion correspondiente, mediante los
procedimientos de que disponga. Una vez inscrita la propiedad en el Registro Inmobiliario, con
base en el plano respectivo, la inscripcidn de ese plano en el Catastro se volvera definitiva” (articulo

71 del Reglamento de la Ley de Catastro)

Por lo anterior es necesario realizar la segregaciones de la fincas antes de que los planos
cumplan un afio de haberse inscrito provisionalmente en el Registro de Catastro, ya que no
realizarlo en ese periodo de tiempo, venceria el asiento registral y no se podria realizar la
segregacion o la division de la finca con dichos planos, tendria que el sefior Don Mario volver a

contratar a un topdgrafo para que le realice unos planos nuevos y visar los nuevos planos.
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Por ultimo se debe de revisar que la propiedad de acuerdo con el Plan Regulador, asi como
el mapa de zonificacion y la lista de usos del Plan Regulador de la Unién, Municipalidad que le
corresponde regular a San Ramon de Tres Rios, donde se encuentra ubicada la propiedad de Don
Mario, no existe impedimento para la vivienda unifamiliar ni multifamiliar, por lo que la propiedad

su cumple con estos requisitos para que Victor pueda construir en el lote dos su vivienda.

Con respecto al cobro de honorarios debido a que dos de los lotes se dividen en cabeza

propia estos se encuentran regulados

“Cuarta parte de la Tarifa General: Los honorarios seran del veinticinco por ciento (25%)
de la Tarifa General, con un minimo de sesenta mil quinientos colones por cada finca, segun su

cuantia, valor real o estimacidn; en los siguientes casos:
a) Rectificacion de caracteristicas de bienes inmuebles.

b) Segregacion de lotes en cabeza propia.” (articulo 76. DECRETO EJECUTIVO N° 41457 —JP)

Con respecto a la donacion y a la estimacion del contrato que se realiza en el acto este se

encuentra regulado:

“Tarifa General para labores notariales: Por los actos juridicos o contratos que autorice el
Notario (a), devengara honorarios de acuerdo con su cuantia, valor real o estimacién total, con el
minimo de sesenta mil quinientos colones, segun la tarifa que se indica a continuacion, sin perjuicio

de otras que se fijaren en el presente Arancel.
a) Hasta once millones de colones, el dos por ciento (2%).

b) Sobre el exceso de once millones de colones y hasta dieciséis millones quinientos mil colones,

el uno punto cinco por ciento (1.5%).

c) Sobre el exceso de dieciseis millones quinientos mil colones y hasta treinta y tres millones de

colones, el uno punto veinticinco por ciento (1.25%).

d) Sobre el exceso de treinta y tres millones de colones, el uno por ciento (1%)”. (Articulo 74
DECRETO EJECUTIVO N° 41457 —JP)



Por lo que es correcta la estimacion del contrato el valor fiscal, ya que no se puede establecer
un valor real, ya que no existe una venta de los bienes, por lo que tanto las partes como la suscrita
notaria desconocen el valor real del bien, por lo que lo adecuado es tomar el valor municipal con
el que cuenta la propiedad que en este caso son iguales. Y debido a que si existe un traslado de la

propiedad a este lote si se le debe aplicar la tarifa general

Con respecto a la constitucion de las limitaciones y las servidumbres, se le aplica la
estimacién de un coldn ya que son actos que por su naturaleza son inestimables, ya que no existe
un valor real por lo que de acuerdo con el articulo 74 anteriormente mencionada debe aplicarse a

cada uno de los actos la suma minima establecida que es la suma de sesenta mil quinientos colones.

4 INSTRUMENTO NOTARIAL

Debido a que el acto que se va a realizar es una escritura publica regulada en el articulo 80 y
88 del Codigo Notarial, es un acto protocolar, por lo cual se expedira en el protocolo y se enviara
a inscribir al Registro Nacional, por medio de un testimonio.

Se realiza en primera instancia los actos pre-escriturarios, copias de la cédulas de identidad,
Estudios del Tribunal Supremo de Elecciones, Estudio del Registro Nacional, Revision de planos,

Revision de Visados, Revisacion de certificacion Municipal.
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REPUBLICA DE COSTA RICA
REGISTRO NACIONAL

CONSULTA POR NUMERO DE FINCA
MATRICULA: 552000 - 000

PROVINCIA: CARTAGO FINCA: 552000 DUPLICADO: HORIZONTAL: DERECHO: 000
SEGREGACIONES: NO HAY

NATURALEZA: TERRENO DE SOLAR PARA CONSTUIR

SITUADA EN EL DISTRITO 7-SAN RAMON CANTON 3-LA UNION DE LA PROVINCIA DE
CARTAGO

FINCA SE ENCUENTRA EN ZONA CATASTRADA
LINDEROS:

NORTE : IDENTIFICADOR PREDIAL 3030703535 1000

SUR : CALLE PUBLICA CON UN FRENTE A ELLA DE VEINTE METROS
ESTE : IDENTIFICADOR PREDIAL 30307056708900

OESTE : IDENTIFICADOR PREDIAL 30307045218000

MIDE: NOVECIENTOS CINCUENTA'Y SEIS METROS CUADRADOS
PLANO:C-1952971-2018
IDENTIFICADOR PREDIAL:30307055200000

ANTECEDENTES DOMINIO DE LA FINCA:

LOS ANTECEDENTES DE ESTA FINCA DEBEN CONSULTARSE EN EL FOLIO MICROFILMADO
DE LA PROVINCIA DE CARTAGO NUMERO 166028 Y ADEMAS PROVIENE DE 2442-313.005

VALOR FISCAL: 32,500,000.00 COLONES

PROPIETARIO:
MARIO ALBERTO CASTRO ARAYA

CEDULA FISICA |-0489-0475

ESTIMACION O PRECIO: MIL COLONES
DUENO DEL DOMINIO

PRESENTACION: 2010-00196259-01

FECHA DE INSCRIPCION: 27-JUL-2010
ANOTACIONES SOBRE LA FINCA: NO HAY
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S120010
GRAVAMENES o AFECTACIONES: ST HAY

CEDULAS HIPOTECARIAS

CITAS: 2010-196259-01-0012-001

AFECTA A FINCA: 2-00174309 -000

MONTO: DOSCIENTOS VEINTICINCO MIL DOLARES

INTERESES: CORRIENTES TASA VARIABLE, REVISABLE Y AJUSTABLE MENSUALMENTE,
EQUIVALENTE A LA TASA PRIME RATE MAS UN RECARGO DE OCHO PUNTO SETENTA YCINCO
PUNTOS PORCENTUALES Y MORATORIOS IGUALES A LOS CORRIENTES MAS DOS PUNTOS
PORCENTUALES

VENCE: 15 DE JULIO DE 2010

INTERRUPCION PRESCRIPCION EL : 06 DE AGOSTO DE 2019

LUGAR DE PAGO: SAN JOSE

REPRESENTADA POR: | CEDULAS

GRADO: PRIMER GRADO

CONSTITUYENTE

CONSTRUCTORA EL BAJO DEL LEON SOCIEDAD ANONIMA

CEDULA JURIDICA 3-101-031896

A FAVOR DE

BANCO PROMERICA DE COSTA RICA SOCIEDAD ANONIMA

CEDULA JURIDICA 3-101-127487

APODERADO PARA FIRMAR Y RETIRAR

EDUARDO JOSE POCHET REYES

CEDULA IDENTIDAD 1-1250-0788

CANCELACIONES PARCIALES: SI HAY

ANOTACIONES DEL GRAVAMEN: NO HAY

Usted se esta conectando a una Base de Datos Replicada, los datos estan actuahizados al 5-
Diciembre-2019 a las 18.19.52 horas
Emitido el 05-12-2019 a las 18:21 horas

Limpermi [ Ragresa ] Compra |
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MUNICIPALIDAD DE LA UNION y
SECRETARIA MUNICIPAL DEL CANTON DE LA UNION
CERTIFICA

Que segin ¢l registro que Heva el Departamento de Valoracion de i Mumcipalidad de La Unidn,
que en los urchivos de fa Institucion aparece fa Finca # 552000-000 con un valor Declarado sobre
Bienes Inmuebles del afio 2019 por concepto de terreno de 32.500.000.00 (treinta v dos millones
quinientos mil). A nombre de MARIO ALBERTO CASTRO ARAYA, cedula de identidad
1-0489-0475.

Esta finca se encuentra ubicada en el DISTRITO 7-SAN RAMON CANTON 3-LA
UNION DE LA PROVINCIA DE CARTAGO.

De la misma manera se certifica que no registra deudas pendiente por el pago de impuestos
municipales, recoleccion de basura.

Dada en la cuidad de La Unién, a solicitud de MARIO ALBERTO CASTRO ARAYA.
para realizar tramites personales, @ los 04 dias del mes de diciembre de dos mil diecinueve.

Hago Constar gue los derechos y Timbres de los commespondientes al presente documento se
pagaron mediante entero N 304589411

Secretaria Municipal

Municipatidad de La Unidn,

(El documento adjunto fue modificado para fines didacticos, no constituye un documento
publico)
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&' MUNICIPALIDAD DE LA UNION
=& DEPARTAMENTO DE PLANIFICACION Y CONTROL CONSTRUCTIVO
RESOLUCION DE VISADO

Visado numero V00132-2019
Fecha de solicitud  20/10/2019 00:00:00 Fecha de Resolucion  21/11/2019 13:34:38
Cédula Solicitante 01048590475

Nombre Solicitante MARIO ALBERTO CASTRO ARAYA

Plano

€-2000010-2019

***TESTA SOLICITUD ESTA APROBADA™***

Observaciones:

Coordinador de planificacion y

Control Constructivo

(El documento adjunto fue modificado para fines didacticos, no constituye un documento
publico)
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l f MUNICIPALIDAD DE LA UNION
= DEPARTAMENTO DE PLANIFICACION Y CONTROL CONSTRUCTIVO
iy RESOLUCION DE VISADO
Visado numero V00133-2019
Fecha de solicitud  20/10/2019 00:00:00 Fecha de Resolucion 21/11/2019 13:44:38

Cédula Solicitante 0104890475
Nombre Solicitante MARIO ALBERTO CASTRO ARAYA

Plano

€-2000011-2019

****ESTA SOLICITUD ESTA APROBADA****

Observaciones:

Coordinador de planificacion y

Control Constructivo

(El documento adjunto fue modificado para fines didacticos, no constituye un documento
publico)
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MUNICIPALIDAD DE LA UNION
DEPARTAMENTO DE PLANIFICACION Y CONTROL CONSTRUCTIVO
RESOLUCION DE VISADO

Visado namero V00140-2019
Fecha de solicitud  20/10/2019 00:00:00 fecha de Resolucion 04/12/2019 13:44:38
Cédula Solicitante 01048390475

Nombre Solicitante MARIO ALBERTO CASTRO ARAYA

Plano

C-2000013-2019

**4*ESTA SOUCITUD ESTA APROBADA®***

Observaciones:

Coordinador de planificacion y

Control Constructivo



Una vez se realizan los actos pre escriturario, se procede a la confeccién de la escritura

para proceder a leerse a los comparecientes y aclara dudas que puedan tener las partes:

NUMERO UNO - UNO: Ante mi, LAURA ALFARO DI BELLA, Notaria Publica, con
oficina abierta en Grecia, Alajuela, setenta y cinco metros este de la Iglesia Las Mercedes,
comparecen: MARIO ALBERTO CASTRO ARAYA, con cédula de identidad nimero uno —
cero cuatrocientos ochenta y nueve — cero cuatrocientos setenta y cinco, divorciado una vez,
empresario, vecino de San Ramén de Tres Rios, La Union, Cartago, ciento cincuenta metros este
de la Iglesia Catélica frente a la panaderia, casa color azul y VICTOR MANUEL CASTRO
MATAMOROS, con cedula de identidad nimero dos — trescientos veinticinco — ciento cuarenta
y nueve, casado una vez, ebanista, vecino de San Ramon de Tres Rios, La Union, Cartago, ciento
cincuenta metros este de la Iglesia Catdlica frente a la panaderia, casa color azul, Y DICEN: Que
MARIO ALBERTO es duefio de una finca inscrita en el Registro Nacional, de la Provincia de
Cartago, matricula nimero QUINIENTOS CINCUENTA 'Y DOS MIL - CERO CERO CERO;
que es de naturaleza: Terreno Solar para construir, situada en el distrito siete San Ramon, Cantén
tres La Unidn de la Provincia de Cartago, que linda al NORTE: con el identificador predial nimero
tres cero tres cero siete cero tres cinco tres cinco uno cero cero cero, al SUR: Calle pablica
con un frente a ella de veinte metros, al ESTE: con identificador predial nimero tres cero tres
cero siete cero cinco seis siete cero ocho nueve cero ceroy al OESTE: con identificador
predial nimero tres cero tres cero siete cero cuatro cinco dos uno ocho cero cero cero,
mide: novecientos cincuenta y seis metros cuadrados, y se ajusta al plano catastrado: C — un millon
novecientos cincuenta y dos mil novecientos setenta y uno - dos mil dieciocho. Continua
manifestando MARIO ALBERTO que divide materialmente la finca en tres lotes que se describen
de la siguiente manera: LOTE PRIMERO: situada en el distrito siete San Ramon, Canton tres, La
Union de la Provincia de Cartago, naturaleza: terreno para construir, linda al NORTE con
Identificador predial nimero tres cero tres cero siete cero cinco cinco dos Cero Cero cero
cero cero, al SUR con calle publica con un frente a ella de veinte metros, y al ESTE con
identificador predial tres cero tres cero siete cero cinco seis siete cero ocho nueve cero
cero, y al OESTE con el identificador predial tres cero tres cero siete cero cuatro cinco dos

uno ocho cero cero cero, mide doscientos cincuenta metros cuadrados, y se ajusta en todo al
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plano catastrado nimero C — dos millones diez - dos mil diecinueve. LOTE SEGUNDO: situada
en el distrito siete San Ramon, Cantdn tres La Unidn de la Provincia de Cartago, naturaleza: terreno
para construir, linda al NORTE identificador predial nimero tres cero tres cero siete cero cinco
cinco dos cero cero cero cero cero, al SUR con identificador predial nimero tres cero tres
cero siete cero cinco cinco dos cero cero cero cero cero, al ESTE con el identificador predial
namero tres cero tres cero siete cero cinco seis siete cero ocho nueve cero ceroy con
servidumbre de paso con un frente a ella de quince punto cuarenta y dos metros y al OESTE con
identificador predial nUmero tres cero tres cero siete cero cuatro cinco dos uno ocho cero
cero cero, mide trescientos cincuenta metros cuadrados, y se ajusta en todo al plano catastrado
ndmero C — dos millones once - dos mil diecinueve, LOTE TERCERQO: situada en el distrito
siete San Ramon, Canton tres La Unidn de la Provincia de Cartago, naturaleza: terreno para
construir, linda al NORTE identificador predial nimero tres cero tres cero siete cero tres cinco
tres cinco uno cero cero cero, al SUR con identificador predial nimero tres cero tres cero siete
cero tres cinco tres cinco uno cero cero cero, al ESTE con el identificador predial nimero tres
cero tres cero siete cero cinco seis siete cero ocho nueve cero ceroy con servidumbre de
paso con un frente a ella de quince punto cero tres metros y al OESTE con identificador predial
namero tres cero tres cero siete cero cuatro cinco dos uno ocho cero cero cero, mide
trescientos cincuenta y seis metros cuadrados, y se ajusta en todo al plano catastrado nimero C —
dos millones trece - dos mil diecinueve. Continua manifestando MARIO ALBERTO que
constituyen en favor y en contra de los tres lotes en este acto divididos una servidumbre de paso
a pie y en cualquier tipo de vehiculo, que se inicia en el extremo norte del lote tres, pasando por al
frente del lote dos y el extremo derecho del lote uno hasta salir a la calle publica con un rumbo noroeste
a suroeste, con ancho de tres metros y una distancia de cuarenta y dos punto cincuenta metros. Una
servidumbre de lineas eléctricas, telefonicas y de television, colocados en la orilla derecha de la
servidumbre de paso, las cuales podran ser aéreas o enterradas por dicha margen, sin importar
cuantas lineas sean necesarias para alimentar a los lotes, de la misma manera se podran incluir las
luminarias que se requieran para la iluminacion de la calle o de la servidumbre de paso. Una
servidumbre de acueducto la cual corren por el mismo margen de la servidumbre eléctrica y
deberan ser enterradas a una profundidad razonable para que la misma no sea quebrada por la
circulacion de vehiculos. Todas las servidumbres tienen el mismo rumbo y longitud de la

servidumbre de paso. Una servidumbre de aguas pluviales que corre por el mismo margen de la

54



eléctrica, la cual debera ser alcantarillada. Todas las servidumbres anteriormente descritas tendran
el mismo rumbo que la servidumbre de paso. Se estima la constitucion de cada servidumbre en la
suma de un coldn. Continua manifestando MARIO ALBERTO, que el lote uno y el tres los divide
en cabeza propia soportando el gravamen hipotecario que indica el Registro Nacional, y el lote dos
se lo donaa VICTOR MANUEL, quien acepta, libre de gravamenes judiciales y con el gravamen
hipotecario inscrito al tomo dos mil diez — ciento noventa y seis mil doscientos cincuenta y nueve
— Cero uno — cero cero doce - cero cero uno, y con la limitacion a la libre disposicién por diez
afios que establece el articulo doscientos noventa y dos del Codigo Civil, de manera que no podra
venderlo ni donarlo por el plazo indicado a partir del cinco de diciembre de dos mil diecinueve. Se
estima tanto la division de las fincas la primera en la suma de ocho millones cuatrocientos noventa
y ocho mil novecientos cincuenta y tres colones con noventa y siete céntimos y la segunda en la
suma de doce millones ciento dos mil quinientos ocho colones con treinta y seis céntimos, se estima
la donacién en la suma de once millones ochocientos noventa y ocho mil quinientos treinta y tres
colones con cincuenta céntimos para efectos fiscales. La suscrita notaria da fe que los lotes
divididos se ajustan a la topografia del terreno asi como de su area aqui indicada, con vista de los
planos catastrados visados por la Municipalidad de La Union bajo el nimero V cero cero ciento
treinta y dos — dos, V cero cero ciento treinta y tres - dos mil diecinueve, ambos de veintiuno de
noviembre de dos mil diecinueve, y con vista del visado V cero cero ciento cuarenta - dos mil
diecinueve, de fecha cuatro de diciembre de dos mil diecinueve, todos confeccionado por el
Ingeniero Topografo Melissa Uribe Mora, carné numero IT-veinticuatro mil quinientos noventa y
cuatro, y que se encuentra debidamente catastrado bajo los planos nimero tres — dos millones diez
- dos mil diecinueve y tres — doscientos mil once — dos mil diecinueve de fecha veintitrés de
noviembre de dos mil diecinueve. Y el plano numero tres — dos millones trece — dos mil
diecinueve, de fecha cuatro de diciembre de dos mil diecinueve. Y que los lotes se ajustan en todo
a los planos indicados. La Suscrita notaria hace constar que las partes le han presentado los
documentos que sirven como prueba para daciones de fe especificas que corresponde a los visados
municipales y a los planos catastrados, y que los mismo fueron debidamente agregados al archivo
de referencias, de la misma manera hago constar que he tenido a la vista las cédulas de identidad
de los comparecientes, el estudio registral de la propiedad, el estudio del registro civil de los
comparecientes, y que de la misma manera dichos documentos agregan al archivo de referencias

respectivo. Expido un primer testimonio. Lei lo escrito a los comparecientes, lo aprobaron y
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firmamos en la ciudad de Grecia, al ser trece horas veinte minutos del dia siete de diciembre del
dos mil diecinueve.

Leida la escritura a las partes me confirma que es lo que desean realizar por lo que se
imprime en el protocolo la escritura leida a las partes, se aprueba la escritura, con la firma de las
partes y se autoriza por mi parte, estampado mi firma en ella. Y se copia los folios para el archivo
de copias de instrumentos publicos.
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NUMERO UNO UNO' Ame mi, LAURA ALFARO DI BELLA, Notaria Plibhca. con

| oﬁcnm abicm en Gn:cm. Alajuela. setenta y cinco metros este de la Iglesia Las Mcrcedes.

| “comparecen: MARIO ALBERTO CASTRO ARAYA con oéduln de identidud nﬁmcm uno — 1

| cero cuntmclcntm ochcma y nueve — cero cuatrocientos setenta y cinco, divorciado una vez,

8 I empresario, vecino de San R.nmén de Tres Rios, La Unidn, Cartago, ciento cincuenta metros

. | este de la Iglesm Cawhcn l'nemc ala pnnaderin. casa color azul y VICTOR MANUEL

| CASTRO MATAMOROS con cédula de ldn:uud»d nimero dos — trescientos veinbicineo —

uenlo cuarcnts y nueve, cmdn una vez, cbamsul. vecino de San Ramdn de Tres Rfos La Unidn,

= ° Canago ucnm um:uenw metros cclc de la Iglesia C.néhca frente a la panaderia, cmamlor azul,
(

- 50 \ Y DICEN: Quc MARIO ALBERTO es duefio de una fi ncascma enel Regtstro Nacional, |

dc ln Provincia de Carmgo muu-iculu ntimero QUINIENTOS CINCUENTA Y DOS MIL -

[ =

% CERO CERO CERO; que es de nntumlczx Terreno Solar pars construir, situada en e distrito

o sicte San Ramon, Canton tres La Umdn de la Provincia de Cnnngn, quc Imda l NORTF. conel

identificador predial ndmero tres cero tres cero siete Cero (res cinco tres Cinco uno cero cero

14

pmdml NUMEro tres Cerv ires Cero sicte Cero Cinco seis sicte cero ocho nueve cero cero y al ]

18 L — e — et

& OESTE: con |dcnnﬁcadm predml numero tres cero tres cero siete cero cuatro cinco dos uno |

| ocho cero cero cero, mide: novecientos cincuenta v seis metros cuadmdos, ¥y se ajusta al plano ’

L ‘ o.sustmlo C — un millén novecientos cincuenta y dos mll novecientos setenta y uno - dos nul J

-
o

| dieciocho, Continua nmmfesundo MARIO ALBERTO que divide materialmente la finca en tres

lotes gue se descniben de lu stgmcme MHnera: LO’I'E PII-IMERO. situada en el dls(mo siete 1

1

San Ramén. Canton tres la Unidn de la Prmmcm de Cartago, naturaleza: terreno de para

consmur Imda al NORTE con Identificador predial ndmero tres cero tres cero siete cero cinco

dnco dos cero cero cero cero ceto. al SUR con calle pdbhca con un frente a elln de veinte metros,

24

Ly nl ESTE con identificador pmhal Lres Cero res Cero SIEle Cero Cined seis siete cero ocho nueve

| cero cero, y al OESTE con cl identifi lwdor predial tres cero tres cero siete Cero cuatro Cineo dus

§—_ —

| uno ocho cero cero cero, mide doscientos cincuenta metros cuadrados, y se ajusla en todo al l

‘ plano catastrado ndmero C ~ dos rmllones diez - dos mil dteunucve LOTE SEGUNDO: 1

- \ situada en el dmmo siete San Ramén, Cantén tres La Umén de Ja Provincia de Cartago, ‘
f !
I

= ‘ nmurnleza terrenao de para commur. Hndn al NORT!: wdentificador pnedml nUmero 1res cero tres

— ——— — ———
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tres Cero tres cero siete cero cinco cinco dos cero cero cero cero cero, al ESTE con el identificador

——
predial nimero tres cero tres cero sicte cero ¢inco seis siete cero ocho nueve cero cero v con |
servidumbre de paso con un frente a ella de quince punto cuarenta y dos metros y al OESTE con

identificador predial nidmero tres cero tres cero siete cero cuatro cineo dos uno ocho cero cero

cero, mide trescientos cincuenta metros cuadrados, y se ajusta en todo al plano catastrado nimero
C — dos millones once - dos mil diecinueve, LOTE TERCERO: sitvada en el distrito siete San

Ramon, Cunton tres La Unidn de la Provincia de Cartago, naturaleza: terreno de para construir,

linda al NORTE identificador predial nimero tres cero tres cero siefe cero res cinco tres cinco

uno cero cero cero, #l SUR con identificador predial ndmero tres cero tres cero siete ¢ero tres

cinco tres cinco uno cero cero cero, ul ESTE con el identificador predial nimero tres cero tres

Cero siete Cero Cineo seis siete cerd ocho nueve cero cero y con servidumbre de paso con un frente

{a clla de quince punto cero tres metros y al OESTE con identificador predial nimero tres cero

Iues Cero siete cero cuatro cinco dos uno ocho cero cero cero, mide trescientos cincuenta y seis

metros cuadrados, y se ajusta en todo al plane catastrado nimero C — dos millones trece - dos

mil diccinueve. Continua manifestando MARIO ALBERTO que constituyen en favor y en

contr de los tres lotes en este acto dividios una servidumbre de paso a pie v en cunlguier tipo

[de vehiculo, que se inicia en el extremo norte del fote tres, pasando por al frente del lote dos y el

Fxm:mo derecho del lote uno hasta salir a la calle piblica con un rumbo noroeste a suroeste, con

cho de tres metros y una distancia de coarenta y dos punto cincuenta metros. Una servidumbre

Pe lineas eléctricas, telefonicas y de television, colocados en el orilla derecha de la servidumbre

{dc paso, las cuales podrin ser adreas o enterradas por dicha margen, sin importar cuantas lineas

Fﬂm necesarias para alimentar a las los Totes, de sy misma manera se podrin incluir las luminarias

huc se requieran para la iluminacién de ls calle o de la servidumbre de paso. Una servidumbre

lde acuedueto la cual corren por el mismo margen de la servidumbre eléctrica y deberin ser

enterradas a vna profundidad razonable para que la misma no sea quebrada por la circulacion de

vehiculos. Todas las servidumbres tienen el mismo rumbo y longitud de la servidumbre de paso.

Una servidumbre de aguas pluviales que corre por el mismo margen de la eléetrica, la cual

deberd ser alcantarillada, Todas las servidumbres anteriormente descritas tendrdn el mismo

rumbo que la servidumbre de paso. Se estima la constitecion de cada servidumbre en la suma de
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un colén, Continua manifestando MARIO ALBERTO, que el lote uno v el tres los divide en

cabeza propia soportando el gravamen hipotecario que indica el Registro Nacional, y el lote tres a
Y| ISR, B KOOty e VT | 1 Py S SIS e
se 1o dona a VICTOR MANUEL, quicn acepta, libre de gravimenes judiciales y con el |
gr‘lv'a}ﬁ;:lrhip;;t-e&n% inscrito al tomo dos mil diez — ciento noventa y-séi; mil doscientos

i e e

cincuenta y nueve — cero uno - cero ¢ero doce — Cero cero uno, y con la limitacién a la libre |

dnspoucnén por diez aios que establece el articulo doscientos noventa y dos del Cédigo Civil,

" de manera que no podri venderlo ni donarlo por un plazo indicado a partir del cinco de diciembre
7 l__ .
' de dos mil diccinueve. Se estima tanto |s division de las fincas la primera en 1a suma de ocho

i

millones cuatrocientos noventa y ocho mil novecientos cincuenta ¥ tres colones con noventi y

8| —
siete céntimos yla segunda en Ta suma de doce millones ciento dos mil quinientos ocho colones

b

con treinta y seis céntimos, se estima la donacion en ls suma de once millones ochocientos |
"

noventa y ocho mil quinientos treinta ytres colones con cincuenta céntimos para efectos fiscales.
12 e —
| La suscrita notaria da fe quc los lotes divididos se ajustan a la topografia del terreno asi como

| de su drea aguf indicada, con vista de los planos catastrados visados por la Municipalidad de La |
14|
| Unidn bajo ¢l ndmero V cero cero ciento treinta ¥ y dos - dos, V cero cero ciento treinta ytres -

dos mil diccinueve, ambos de veintiuno de noviembre de dos mil diecinucve, y con vista del
18 —
| visado V cero cero ciento cuarenta - dos mil diccinueve, de fechn cuatro de diciembre de dos |

L | ) Se—
| “mil diecinueve, todos confeccionado por el lng,emem Topégmfo Melissa Uribe Mora, carné

’ ntmero IT-veinticuatro mil quinientos noventa y cuatro, y que se encuentra debidamente |
; ctastrado bajo losﬁanos nimero tres — dos millones diez - dos mil diecinueve V res - (
20

p——— i

| doscientos lml once — dos mil diccinueve de fecha veintitrés de noviembre de dos mil |

== e —

' dlccmucw: Yel plimo nimero tres — dos millones trece — dos mil diecinueve, de fecha cuatro

~
-

I de diciembre de dos mil diccinueve, Y que  fos lotes se ajustan en todo a  los pls planos nos indicados.

La Suscrita notaria hace constar quc  las partes le han ptescmndo los documentos que sirven

como prueba parn daciones de fe especificas que corresponde los visados municipales y a los

pl:um t.amslnu!os. y quc los mismo fueron debidamente agregados al archivo de mfcmnuas. de

cnmpamcicmcs. ¢l estudio registral de la pmopiedad. ¢l estudio del regislm civil de los

7compatcciemes. v que de la misma manera dichos documentos agrcg;n al archivo de referencias

888388288

|
1
|
!
\
1
' la misma manera hago L;ﬁl;r—qu he tenido # la vista las cédulas de identidad de los !
l
|
-

respectivo. Expido un pnmer r testimonio. Lei lo escrito a los comparecientes, lo aprobaron y
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firmamos en la ciudad de Grecia, al ser trece horas veinte minutos del dia siete de diciembre del
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Una vez firmada la escritura se procede al cobro de timbres de derechos de registro y de

honorarios y a la confeccion de la debida factura.

Lo L (4foie s Rl Emisor;: LAURA ALFARO DI BELLA
R, Numero de Identificador: 2-0645-0292
St 443t ik T o Telélono: 89800164
e : Correo elecirénico: laura aarodibetla@gmai.com
O s Moathuit st Provincia: Alajuela

Canton; GRECIA

Distrao: GRECIA

Otras sedas: Grecia Centro, Alajuesa, setenta y cinco
metros aste de la Iglesia Las Mercedes,

Factura Electronica N*00100001010000000043 Receptor :MARIO ALBERTO
Chave: S000%121900020645029200100001010000000049111196667 CASTRO ARAYA
. N° identificadar; 1-0468-0475
;ﬁ: o el 16-42:2019 13:30:34 Fhencasi, 2,,5“5555 g,
Fecha de vercimiento: 10-12-2019 Sﬁmn umf:?ga:aqo o
Plazo: X
Ver, 43
Detalle Factura Electronica
Cant Unmids Prod./Serv Pracio venta w Dasg Proc.unid. Total
131218 1.00Sp Servicios Profesionales 001 65199028 0.00% 65199028 651900.28
¥+ F1000% Guiesit Subtotal: 65189028
Marady: Coones Descuento: ¢0.00
£V Concady Neto: 651990 28
M Shatan Otros Cargos: ¢0.00
IVA: ¢B4758.73
Total Factura Electronica: ¢736748.01
Descripcian
Balance

Autanzada mediante la Aescluaon DGT-R-033-2018
publicaca en la Gaceta, Alcanca N 147 del 27 de Junio de 2019
Versian del documento electranico 4.3

Ganerida por tachracion oa.er

(El documento adjunto fue modificado para fines didacticos, no constituye un documento
publico)



Se procede a la confeccidn de las tasaciones y al pago de las mismas:

1022019 Tasacon secrdnica

Pago de Tasacién

Agregue a maquina yo compatadora en la escritura la siguente keyenda
*HAGO CONSTAR QUE LOS DERECHOS Y TIMBRES CORRESPONDIENTES AL PRESENTE DOCUMENTO

SE PAGARON MEDIANTE EL ENTERO NO SAN JOSE, FECHA
FIRMA, CEDULA, >
Cuenta CR25015202001042755430 Caiones
Duefo: ALFARO DI BELLA LAURA

Manto del dabito. 7,656 30 Colones

DETALLE DE LA TASACION
Nomaro  Monto Total Descuento Moma Pagado
252007260 T.865.30 164370 785630

DETALLE DE ENTEROS

Boleta de Monto Maonto
Seguridad  Tasado Yotal

34016008-5 BIENESINMUBLES SEGREGACION LOTE CABEZ  001-01 765630 7.656.30

Entero Registro Acto

BCR 1OV12/2019 1511:13

MIpE Hwww s ! b P e mn

(El documento adjunto fue modificado para fines didacticos, no constituye un documento
publico)



101122019 Tasacion elacironica

Pago de Tasaciéon

Agregue a maquina y/o computadora en la escritura ia siguiente leyenda

"HAGO CONSTAR QUE LOS DERECHOS Y TIMBRES CORRESPONDIENTES AL PRESENTE DOCUMENTO

SE PAGARON MEDIANTE EL ENTERQO NO SAN JOSE. FECHA
FIRMA___  CEDULA .
Cuenta CR3£015202001042755430 Colones
Duenio: ALFARO DI BELLA LAURA

Monto del débio: 7,656.30 Colones

DETALLE DE LA TASACION
Numero  Monto Total Descuento Monto Pagado
362037280 280,402.53 1,643.70 280.402.53

DETALLE DE ENTEROS

Boleta de Monto Monto
Seguridad  Tasado Total

34916910.5 BIENESINMUBLES DONACION DE FINCA DD1.01 2B0,402.53 28040253

Entero Registro Acto

BCR 10122018 15:11:13

hitps:fwww, parsonas bancober comdplantilialindex asp "

(El documento adjunto fue modificado para fines didacticos, no constituye un documento
publico)



10122019 Tasadon slectronca

Pago de Tasacién

Agregue a maquina yo computadora en ia escnitura la siquients leyenda:
"HAGO CONSTAR QUE LOS DERECHOS Y TIMBRES CORRESPONDIENTES AL PRESENTE DOCUMENTO

SE PAGARON MEDIANTE EL ENTERO NO. - SAN JOSE, FECHA
FIRMA___ CEDUU\_—.'
Cuenta: CR38015202001042755430 Colones
Duedo: ALFARDO DI BELLA LAURA

Monto del débdo; 7,656.30 Colones

DETALLE DE LA TASACION
Ndmero  Monto Total Descuento Monto Pagado
362047280 7.656.30 1,643.70 7.656.30

DETALLE DE ENTEROS

Boleta de Monto Monto
Seguridad  Tasado Total

34916999-5 BIENESINMUBLES SEGREGACICN LOTE CABEZ  001-0% 7.856.30 7.656.30

Entero Reglstro Acto

BCR 1W12/2019 15,1713

Meips iwww, personas, bancober comiplantiliaingex asp m

(El documento adjunto fue modificado para fines didacticos, no constituye un documento
publico)



122010 Taaacan encrdncs

Pago de Tasacion

Agrague 8 maguing y'o compuladors en ia escritura la sgguients feyends
*HAGO CONSTAR QUE LOS DERECHOS Y TIMBRES CORRESPONDIENTES AL PRESENTE DOCUMENTO

SE PAGARON MEDIANTE EL ENTERO NO SAN JOSE, FECHA
FIRMA CEDULA Y
Cuenta CR38015202001042755430 Colones
Dueho ALFARO Df BELLA LAURA

Monso del gabito: 7656 30 Calones

DETALLE DE LA TASACION
Nomem  Monto Total Descuento Monto Pagado
32037260 227480 164370 227480

DETALLE DE ENTEROS

Boleta de Monto Monto
Seguridad  Tasado Total

34916911-5 BIENESINMUBLES ACTO O CONTRATO INESTIMA0D1-01 227480 227480

Entero  Roglstro Acto

BCOR 101122019 151413

(El documento adjunto fue modificado para fines didacticos, no
constituye un documento publico)

(o))
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101122019 Tasacien alctrénica

Pago de Tasacién

Agregue a maguina ylo computadora en la escritura la siguiente layenda:
*HAGO CONSTAR QUE LOS DERECHOS Y TIMBRES CORRESPONDIENTES AL PRESENTE DOCUMENTQ

SE PAGARON MEDIANTE EL ENTERO NO SAN JOSE, FECHA
FIRMA . CEDULA x
Cuenta, CR38015202001042755430 Colones
Duefio: ALFARQO DI BELLA LAURA

Monto del débito: 7,656.30 Colones

DETALLE DE LA TASACION
Nimere  Monlo Total Descuento Manto Pagado
362037280 1.801.15 1.643.70 1.001.18

DETALLE DE ENTERCS

Boleta do Monto Monto
Seguridad  Tasado Total

34916975-5 BIENESINMUBLES SERVIDUMBRE |DE PASO, 003-01 1.901.15 1.901.15

Entero Rogistro Acto

BCR 10/12/2019 15:11:13

Petps (www, parsongs. bancobor comVplantilaindax. asp "

(El documento adjunto fue modificado para fines didacticos, no constituye un documento
publico)

o)



10¥1272019 Tasacion electrinica

Pago de Tasacion

Agreque a maguina yl'o computadora en ia escritura la siguiente leyenda:

*HAGQ CONSTAR QUE LOS DERECHOS Y TIMBRES CORRESPONDIENTES AL PRESENTE DOCUMENTO
SE PAGARON MEDIANTE EL ENTERONO. SAN JOSE, FECHA

FIRMA . CEDULA
Cuanta: CR38015202001042755430 Colones
Duefio ALFARO DI BELLA LAURA

Monto del débito: 7,656.30 Colones

DETALLE DE LA TASACION
Numero  Monto Total Descuento Monto Pagado

362037280 1.901.15 1.643.70 1,801 15
DETALLE DE ENTEROS
Entero Registro Acto Boletade  Monto Monto

Seguridad  Tasado Total
34916978-5 BIENESINMUBLES SERVIDUMBRE |DE PASO, 001-01 190115 190115

BCR 10122019 15:11:13

hitpsJiwww. parsonas bancobor.com/plantifalindex asp

"

(El documento adjunto fue modificado para fines didacticos, no constituye un documento
publico)



10nm220m8 Tasacidn electronica

Pago de Tasacion

Agregue 8 magquina y/o computadora en la escritura ia siguente leyenda:
*"HAGO CONSTAR QUE LOS DERECHOS Y TIMBRES CORRESPONDIENTES AL PRESENTE DOCUMENTO

SE PAGARON MEDIANTE EL ENTERO NO. _ . SAN JOSE, FECHA
FIRMA , GEDULA ¢
Cuenta: CR38015202001042755430 Colenes
Duefo: ALFARO DI BELLA LAURA

Monto del déto: 7.656.30 Colones

DETALLE DE LA TASACION
Nomero  Maonto Tote! Descuento Monto Pagado
362037280 1,901.15 1,642.70 1,901 15

DETALLE DE ENTEROS

Boleta de Monto Monto
Entero Reglstro Aeto Seguridad  Tasado Total

34916958-5 BIENESINMUBLES SERVIDUMBRE (DE PASO,  001-01 190115 1,901.15

BCR 101272019 15:11:13

hitps:fiwww personas. bancober. comiplantifadndex.asp m

(El documento adjunto fue modificado para fines didacticos, no constituye un documento
publico)

o))



10122018 Tasacion excironics

Pago de Tasacién

Agregue & maquina ylo computadora en la escritura la siguiente leyenda.

"HAGO CONSTAR QUE LOS DERECHOS Y TIMBRES CORRESPONDIENTES AL PRESENTE DOCUMENTO

SE PAGARON MEDIANTE EL ENTERONO. _____ SAN JOSE, FECHA
FIRMA, , CEDULA .
Cuenta CR38015202001042755430 Colones
Duedo: ALFARO DI BELLA LAURA

Monto del débito: 7,656.30 Colones

DETALLE DE LA TASACION
Numaro  Monto Total Descuento Monto Pagado
352037280 1.901.15 1,64370 190116

DETALLE DE ENTEROS

Boleta de Monto Monto
Seguridad  Tasado Total

34916568-5 BIENESINMUBLES SERVIDUMBRE (DE PASO, 00101 1,901.45 1,201.15

Entero Registro Acto

BCR 10/9272019 156:11:13

hetps feww.per cc A asp m

(El documento adjunto fue modificado para fines didacticos, no constituye un documento
publico)



Se procede a la Inscripcion como notario ante el Registro Nacional ya que se utilizara la

inscripcion de la escritura por este medio que mas novedoso en la presentacion de documentos

SN2201% Regairo dol Nolsro
Nambre Preswar Apsilsdo
Segundo Apelida Numero de Cameéd
Tipo identificacion Namero ldertficancn
Carreo Elocsromcn Numer da Telddono
ALDYALFARODBELLAZGMAR COM B960-0164

Términos y Condiciones de Uso del Servicio de Ventanilla Digital

Previo 8 |8 ulitizacin del servicio de Ventanile Digial se debe leer "Las Especilicacionss denicas v condigones
09 uE0 de la nialaforma, “eodanila Qottal™

He leido y acepto los Términos y Condiciones de Uso del Servicio de Ventanilla Digital

M Veewwenpdipial comyViertendaDgtsal s berrbDagea agrgarflobcio shiml

(El documento adjunto fue modificado para fines didacticos, no constituye un documento
publico)
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Luego se procede a la confeccion del testimonio a autorizarlo por medio de la firma digital.
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MARIO ALBERTO CASTRO ARAYA,
Divide su finca en cabeza propia y dona lote a
MARIO ALBERTO CASTRO ARAYA,

Impone limitaciones a la libre disposicion y constituye servidumbres.

NUMERO UNO - UNO: Ante mi, LAURA ALFARO DI BELLA. Notaria Piblica. con
oficina abierta en Grecia, Alajuela, setenta y cinco metros este de la Iglesia Las Mercedes,
comparecen: MARIO ALBERTO CASTRO ARAYA, con cédula de identidad nimero uno
— cero cuatrocientos ochenta y nueve — cero cuatrocientos setenta y cinco, divorciado una
vez, empresario, vecino de San Ramén de Tres Rios, La Unidn, Cartago, ciento cincuenta
metros este de la Iglesia Catélica frente a la panaderia, casa color azul y VICTOR MANUEL
CASTRO MATAMOROS, con ceédula de identidad mimero dos — trescientos veinticinco —
ciento cuarenta y nueve, casado una vez, ebanista, vecino de San Ramén de Tres Rios, La
Unidn, Cartago, ciento cincuenla metros este de la Iglesia Catdlica frente a la panaderia, casa
color azul, Y DICEN: Que MARIO ALBERTO c¢s duciio de vna finca inscrita en ¢l
Registro Nacional, de la Provincia de Cartago, matricula nimero QUINIENTOS
CINCUENTA Y DOS MIL - CERO CERO CERO: que ¢s de naluraleza: Terreno Solar
para construir, situada en el distrito siete San Ramdn, Cantdn tres La Unidn de la Provincia
de Cartago, que linda al NORTE: con ¢l identificador predial nimero tres cero tres cero
siele cero tres ¢inco tres ¢inco uno cero cero cero, al SUR: Calle publica con un frente
a ella de veinte metros, al ESTE: con identificador predial mimero tres cero tres cero siete
cero cinco seis siete cero ocho nueve cero cero y al OESTE: con identificador predial
nimero tres cero res cero sicte cero cuatro cinco dos uno ocho cero cero cero, mide:
novecientos cincuenta y seis metros cuadrados, y se ajusta al plano catastrado: C — un millén
novecientos cincuenta y dos mil novecientos setenta y uno - dos mil dicciocho. Continua
manilestando MARIO ALBERTO que divide materialmente la linca en tres lotes que s
describen de la siguiente manera: LOTE PRIMERO: situada en el distrito siete San Ramén.
Cantén tres, La Unién de la Provincia de Cartago, naturaleza: terreno para construir, linda al

NORTE con Identificador predial numero tres cero Ires cero sicle cero ¢inco ¢ineo dos



cero cero cero cero cero, al SUR con calle piblica con un frente a ella de veinte metros, y
al ESTE con identificador predial tres cero tres cero siete cero cinco seis siete cero
ocho nueve cero cero, y al OESTE con el identificador predial tres cero tres cero siete
cero cuatro cinco dos wno oche cero cero cero, mide doscientos cincuenta metros
cuadrados, y sc ajusta en todo al plano catastrado nimero C — dos millones dicz - dos mil
diecinueve. LOTE SEGUNDO: situada en el distrito siete San Ramon, Cantdn tres La Union
de la Provincia de Cartago, naturaleza: terreno para construir, linda al NORTE identificador
predial ndmero res cero tres cero siete cero cineo cinco dos cero cero cero cero cero,
al SUR con identificador predial numero tres cero tres cero siete cero cinco cineo dos
cero cero cero cero cero, al ESTE con ¢l identificador predial numero tres cero tres cero
sicte cero cinco seis sicte cero ocho nueve cero cero y con servidumbre de paso con un
frente a ella de quince punto cuarenta y dos metros y al OESTE con identificador predial
nimero tres cero tres cero sicle cero cuatro cinco dos uno ocho cero cero cero, mide
Irescientos cincuenta metros cuadrados, y se ajusta en 1odo al plano catastrado namero C -
dos millones once - dos mil diecinueve, LOTE TERCERO: situada en ¢l distrito siete San
Ramén. Canton tres La Union de la Provincia de Cartago. naturaleza: terreno para construir,
linda al NORTE identificador predial nimero tres cero wres cero siele cero (res cinco tres
cinco uno cero cero cero, al SUR con identificador predial ndmero tres cero tres cero
siele cero tres cinco res ¢inco uno cero cero cero, al ESTE con el identificador predial
RUMErD Ires Cero Ires cero sicle cero cinco seis sicle cero ocho nueve cero cero y con
servidumbre de paso con un frente a ella de quince punto cero tres metros y al OESTE con
identificador predial ndmero tres cero tres cero siete cera cuatro ¢inco dos uno ocho
cero cero cero, mide trescientos cincuenta y seis metros cuadrados. v se ajusta en todo al
plano catastrado mimero C — dos millones trece - dos mil diecinueve, Continua manifestando
MARIO ALBERTO que constituyen en favor y en contra de los tres lotes en este acto
divididos una servidumbre de paso a pie y en cualquier tipo de vehiculo, que se inicia en el
extremo norte del lote tres, pasando por al frente del lote dos y el extremo derecho del lote uno
hasta salir a la calle piblica con un rumbo noroeste a suroeste, con ancho de tres metros y una
distancia de cuarenta y dos punto cincuenta metros. Una servidumbre de lineas eléctricas,
telefénicas y de television, colocados en la orilla derecha de la servidumbre de paso, las

cuales podrin ser aéreas o enterradas por dicha margen. sin importar cuantas lineas sean



necesarias para alimentar a los lotes, de la misma manera se podrin incluir las luminarias que
se requieran para la iluminacion de la calle o de la servidumbre de paso. Una servidumbre
de acueducto la cual corren por el mismo margen de la servidumbre eléctrica y deberin ser
enterradas & una profundidad razonable para que la misma no sea quebrada por la circulacion
de vehiculos, Todas las servidumbres tienen ¢l mismo rumbeo y longitud de la servidumbre
de paso. Una servidumbre de aguas pluviales que comre por el mismo margen de la
cléctrica, la cual deberd ser alcantarillada. Todas las servidumbres anteriormente descritas
tendriin ¢l mismo rumbo que la servidumbre de paso. Sc estima la constitucion de cada
servidumbre en la suma de un colén. Continua manifestando MARIO ALBERTO, que ¢l
lote uno y el tres los divide en cabeza propia soportando ¢l gravamen hipotecario que indica
el Registro Nacional, y el lote dos se lo dona a VICTOR MANUEL. quien acepta, libre de
gravimenes judiciales y con el gravamen hipotecario inscrito al tomo dos mil diez - ciento
noventa y seis mil doscientos cincuenta y nueve — cero uno — cero cero doce - cero cero
uno, y con la limitacién a la libre disposicion por diez anos que establece el articulo
doscientos noventa y dos del Cadigo Civil, de manera que no pedri venderlo ni donarlo por
el plazo indicado a partir del cinco de diciembre de dos mil diecinueve. Se estima tanto la
division de las fincas la primera en la suma de ocho millones cuatrocientos noventa y ocho
mil novecientos cincuenta y tres colones con noventa y siete céntimos y la segunda en la
suma de doce millones ciento dos mil quinientos ocho colones con treinta y seis céntimos, se
estima la donacion en la suma de once millones ochocientos noventa y ocho mil quinientos
treinta y tres colones con cincuenta céntimos para efectos fiscales. La suscrita notaria da fe
que los lotes divididos se ajustan a la topografia def terreno asi como de su drea aqui indicada,
con vista de los planos catastrados visados por la Municipalidad de La Uni6n bajo el numero
V cero cero ciento treinta y dos — dos, V cero cero ciento treinta y tres - dos mil diecinueve,
ambos de veintiuno de noviembre de dos mil diccinueve, y con vista del visado V cero cero
ciento cuarenta - dos mil diecinueve, de fecha cuatro de diciembre de dos mil diccinueve,
todos confeccionado por el Ingeniero Topégrafo Melissa Uribe Mora, carné namero IT-
veinticuatro mil quinientos noventa y cuatro, y que se encuentra debidamente catastrado bajo
los planos numero tres — dos millones diez - dos mil diecinueve y tres — doscientos mil once
— dos mil diecinueve de fecha veintitrés de noviembre de dos mil diecinueve. Y el plano

numero tres — dos millones trece — dos mil diecinueve, de fecha cuatro de diciembre de dos
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mil diecinueve. Y que los lotes se ajustan en todo a los planos indicados. Expido un primer
testimonio, Lef lo escrito a los comparecientes, lo aprobaron y firmamos en la ciudad de
Grecia. al ser trece horas veinte minutos del dia siete de diciembre del dos mil
dICCINUCYC. vesaen Firma llegible...... .Firma llegible........ Firma [llegible....... LO
ANTERIOR ES COPIA FIEL Y EXACTA DE LA ESCRITURA NUMERO UNO
VISIBLE AL FOLIO DIECINUEVE FRENTE DEL TOMO UNO DE MI
PROTOCOLO, CONFRONTADO CON SU ORIGINAL RESULTO CONFORME. LO
EXPIDO COMO UN PRIMER TESTIMONIO PARA EL ADQUIRENTE EN EL
MISMO ACTO DEL OTORGAMIENTO DE LA MATRIZ.

LAURA ALFARO Firmado digitalmente por
DIBELLA (FIRMA) LAURA ALFARO DI BELLA
(FIRMA) Fecha: 2019.12.10
142141 D600

La suscrita notaria hace constar que los derechos y timbres correspondientes a la
presente escritura s¢ pagaron mediante los enteros bancarios nimero tres cuatro nueve uno
seis nueve nueve ocho - cinco, tres cuatro nueve uno seis nueve uno cero - cinco, tres
CUBIro NUEVE UNO SEIs NUEVE NUEVE NUEVE - CINCO, Ires CUamo nueve uno SEis NUeve uno uno
- €INCa, IFeS Cualro NUEVe uno $Cis nueve Sicle Cinco - ¢inco, res cualne nueve uno Seis
nueve siete ocho - cinco, tres cuatro nueve uno seis nueve cinco ocho - cinco, tres cuatro
nueve uno seis cinco seis ocho - cinco. Grecia, al ser dieciséis horas cuarenta minutos del

dia siete de diciembre del dos mil diecinueve.



Se realiza la respectiva presentacion ante el Registro Nacional.

1% Docurrer b de Prines frgress

Proceso correctol!

Tt aww. OOl comVvantan S Digtai o oTpeg na D gre 00 1arkn xhini "

(El documento adjunto fue modificado para fines didacticos, no constituye un documento
publico)
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Se espera la inscripcion del documento la cual envia por correo electrénico el Registro

Nacional (se aporta ejemplo).
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(El documento adjunto fue modificado para fines didacticos, no constituye un documento
publico)



Se realiza el debido indice de la escritura el cual sera debidamente enviado al Archivo

Notarial.

7/ |\ » d
e INAeX
CHIV!
-'4x B 3 _xlj_u 3 El portal notarial
INDICE DE INSTRUMENTOS PUBLICOS DECLARADOS POR EL NOTARIO
LIC. LAURA ALFARO DI BELLA
CARNE & 23118
De DIC DL 2019
ENVIADO EN PERIODO DE ENTREGA
Tipo Priscips Pressmtndo: AS/12/2019 1240

(El documento adjunto fue modificado para fines didacticos, no constituye un documento
publico)
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6.1 DECLARACION JURADA

83



Yo. LAURA ALFARO DI BELLA, mayor de edad, portador (a) de la cédula de identidad
ntmero dos — cero seiscientos cuarenta y cinco - cero doscientos noventa y dos.
debidamente apercibido (a) y entendido (a) de las penas y consecuencias con que las leyes
costarricenses y tratados internacionales castigan el delito de perjurio, bajo la fe del
juramento que rindo ante quicnes'§c constituyen en el Tribunal Calificador de mi trabajo de
investigacion en la modalidad de Proyecto, para optar por la especialidad en Derecho Notarial
v Registral en la Carrera de Derecho, declaro solemnemente que mi trabajo de investigacion
titulado: MODALIDAD DE PROYECTO PARA OPTAR POR LA ESPECIALIDAD EN
DERECHO NOTARIAL Y REGISTRAL RESOLUCION DE CASO nimero de caso tres es
una obra original e inédita que ha respetado todo lo preceptuado por las leyes penales de
Costa Rica, asi como la Ley de Derecho de Autor y Derecho Conexos nimero 6683 del 14
de octubre de 1982 y sus reformas, publicada en la Gaceta nimero 226 del 25 de noviembre
de 1982; incluyendo cl numeral 70 de dicha ley que advierte; Articulo 70. Es permitido citar
a un autor, transeribiendo los pasajes pertinentes sicmpre gue éstos no sean tantos y seguidos,
que pueda considerarse como una produccion simulada y sustancial, que redunde ¢n perjuicio
del autor de la obra original. En fe de lo anterior, firmo en la ciudad de San José. a los trece

dias del mes de diciembre de dos mil

6.2 Circular RIM-025-2012
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De: Msc. Oscar Rodriguez Sanchez
Director Registro Inmobitiario

Para: Subdireccién registral, Coordinacién General, Jefes de Registradores,
Asesoria Juridica, Oficina de Normalizacién Técnica, Registradores, Oficina de
Reconstruccion, Direccién de Servicios Registrales.

Asunto: Adicién y modificacién a circular RIM-19-2012
Fecha: 04 de diciembre del 2012
Vo. Bo. Director

B e i ¥ B et R L e N ]

El articulo 8 inciso g) del Decreto Ejecutive nimero 35509 que es el
Reglamento de Organizacién del Registro Inmobiliario, establece que
corresponde a la Direccién de este Registro emitir y aprobar las directrices de
funcionamiento operativo, técnico y administrativo en material catastral y
registral, se adiciona la circular RIM-19-2012 en cuanto a:

1. En las segregaciones en cabeza propia: debe realizarse la distribucion
del valor fiscal entre la finca madre y los lotes resultantes conforme a la
reglas que se indican en la circular RIM-18-2012.

2. Para el célculo de los derechos, timbres e impuestos, cuando
corresponda, se tomara como referencia en todos los casos el mayor
valor resultante.

3. Se modifica el punto 6 de la circular RIM-18 -2012, para que se aplique
de la siguiente manera: Cuando el valor del lote segregado —segun el
documento- es mayor que el valor fiscal de la finca madre, éste mayor
valor se asignara al lote y al resto se le rebajard el valor fiscal que
resulte de la operacién aritmética con el fin de mantener el valor del
metro cuadrado establecido para las zonas homogéneas por Tributacién
Directa. Ejemplo: La finca madre mide 1000 m?, con un valor fiscal de 1
millén de colones, se segrega un lote de 100 m?, realizado el calculo se
obtiene que el lote tiene un valor fiscal de 100 mil colones {un mil
colones el m*). No obstante, contractuaimente se fija su precio en 3
millones de colones, de manera que éste sera este el precio que se
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registre para el lote. En el caso de la finca madre se le restara, el
resultado del calculo, para mantener el valor del metro cuadrado.
Siguiendo el ejemplo la finca madre se registrara con un valor de
900.000 colones.

. En el caso de localizaciones de derechos, solo se procedera a
actualizar el valor de la finca localizada, resultante entre el mayor valor
de la estimacion dada en el documento y el resultado de! calculo
aritmético con base en el valor fiscal, Lo anterior en razén de que la
finca madre conserva la medida y las proporciones, no modificandose el
valor fiscal de la finca madre.

. En Informaciones Posesorias, se consignara como valor fiscal a la finca
resuitante, la estimacién dada dentro de las propias diligencias,

. Asimismo se recuerda a los funclonarios, que para realizar los calculos
comrespondientes en caso de que existan decimales deben redondear
los montos al millar inmediato superior, registrandolo de esa forma.

. En fincas que carezcan de valor fiscal, se tramitaran con el valor
consignado en ei documento.

. En rectificaciones de medida en aumento o disminucién, se modificara el
valor fiscal conforme al valor del metro cuadrado resultante de la
operaci6n aritmética conforme a la nueva medida.
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6.3 RIM-CT-0228-2014
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Hora: _ 2:46cem

Licenciada

Kattia Salazar Villalobos

Direccion de Servicios Registrales
Registro Nacional

Estimada licenciada:

Antecede un saludo. En atencién a Correo Interno remitido por la sefiora Laura
Sanchez Marin, en fecha 05 de marzo del 2014, 08:48 horas, mediante el cual
solicita el marco juridico imperante en materia catastral, me permito hacer de su
conocimiento lo siguiente:

I.- DEL PRINCIPIO DE LEGALIDAD. La Subdireccion Catastral al formar parte de
una insfitucion del Estado esta sujeta o autorizada Unicamente para emitir los
actos que el ordenamiento juridico le confiere, conforme lo dispone el articulo 11
de la Constitucion Politica y 11 de la Ley General de la Administracién Publica. En
ese sentido, no podemos ejecutar actos que en forma expresa la ley, en el mas
amplio sentido, no nos autoriza.

.- DE LA CADUCIDAD DE LOS ASIENTOS CATASTRALES. El Decreto
Ejecutivo No. 34331, que es Reglamento a la Ley de Catastro Nacional, Nimero
6545, entra en vigencia el 27 de setiembre del 2008, toda vez que el mismo salié
publicado en la Gaceta No. 41 del 27 de febrero del 2008, y la aplicaciéon del
mismo se tenia que dar siete meses después de su publicacién, conforme lo
dispone el articulo 99.

Ahora bien, dentro de la normativa que contempla el citado Reglamento, se
encuentra el articulo 71, norma que vino a incorporar una novedad en el
ordenamiento juridico catastral, al contemplar la figura de la inscripcién provisional
de los documentos, disponiendo la citada norma:

“De conformidad con el articulo 158 de la Ley General de la Administracién
Publica , con el fin de lograr la adecuada transicién del sistema catastral hasta la
fecha vigente a las nuevas reglas técnicas y cientificas univocas y exactas
implementadas a traves del presente reglamento, los planos de agrimensura se
inscribiran provisionalmente, segln sea el caso:
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a. La inscripcion de planos para fraccionamientos de cualquier tipo,
divisiones o reuniones de inmuebles, tiene una vigencia de un afio
contado a partir de la fecha de inscripcion respectiva;

b. La inscripcion de planos para informacién posesoria, tiene una
vigencia de tres afios contados a partir de la fecha de inscripcién
respectiva, y

¢. La inscripcion de planos para carreteras y ferrocarriles, tiene una
vigencia de cinco afios contados a partir de la fecha de inscripcion
respectiva,

Los términos antes indicados, se establecen con el fin de que el
interesado proceda a su inscripcién respectiva en el Registro de la
Propiedad Inmueble.

Transcurridos los términos mencionados en cada caso, quedara de
pleno derecho cancelada la inscripcion respectiva y el Catastro
ordenara la cancelacibn correspondiente, mediante los
procedimientos de que disponga.

Una vez inscrita la propiedad en el Registro Inmobiliario, con base en
el plano respectivo, la inscripcién de ese plano en el Catastro se
volvera definitiva.”

La norma transcrita nos permite afirmar que la caducidad en planos sera aplicable
a partir de varios elementos. El primero hace referencia al fin para el cual fue
registrado el documento. Si estamos en presencia de planos que se registran
para fraccionamientos, divisiones o reuniones de fincas, operara Ia caducidad, no
asi para planos que representen o describan fincas completas. En el caso
concreto de planos que corresponden a filiales, si el mismo indica que es parte de
una finca filial o para reunir dos o mas fincas filiales, la Subdireccion Catastral
aplicara la caducidad en esos documentos. Por el contrario, si el plano se refiere
a una finca filial completa, no operara la caducidad. Mismo razonamiento se
aplicara a planos inscritos para concesiones en la zona maritimo terrestre.

El segundo elemento, se refiere a la fecha de inscripcién, Si los planos fueron
inscritos después del 27 de setiembre del 2008, se aplicaran los términos del
articulo 71 citado. Planos inscritos con anterioridad a esa fecha, no se aplica
caducidad y los efectos juridicos de los documentos se mantienen hasta que se
cancele su inscripcion, conforme a los términos que dispone el articulo 474 del
Cédigo Civil y articulos 86 siguientes y concordantes del Reglamento a la Ley de
Catastro Nacional, Nimero 6545.

El tercer elemento, hace referencia a la utilizacion del documento en un
movimiento registral antes de que el plano entre en caducidad, Si de la publicidad

(0]
(\o)



EGISTRO

Z;::‘?

IONAL

Reroeucs oe
Cosi Fucy

registral podemos desprender que el plano ha sido utilizado para describir un
asiento registral, la caducidad nc operara, caso contrario el instituto de la
caducidad funcionara en forma lapidaria.

De igual forma, mediante la Directriz RIM-003-2011, dictada por el master Oscar
Rodriguez Sanchez, Director del Registro Inmobiliario, en fecha 20 de octubre de
2011, y que fue publicada en la Gaceta No. 228, de 28 de noviembre de 2011, se
definié que el plazo de vigencia de los planos que se registren para la localizacién
de derechos es de tres afios, a partir de su registracion. Los anteriores casos se
constituyen en la excepcionabilidad del articulo 71 transcrito. En los casos que
opera la cancelacion del asiento por lo dispuesto en el articulo 71 de cita, el
Sistema de Informacion de Planos (SIP) publicitara en la imagen del documento
nota textual que dispone: “CANCELACION, Fecha, CANCELACION
AUTOMATIDA SEGUN ART. 71 RLCN; y en la pantalla de Datos Generales se
indicara en el estado "CANCELADO",

lll.- DE LA CANCELACION DE ASIENTOS CATASTRALES. Amparados en el
Principio citado, debemos manifestar que la cancelacion de asientos catastrales
encuentra sustento en el articulo 474 del Cédigo Civil y los articulos 86 siguientes
y concordantes del Reglamento a la Ley de Catastro Nacional, teniendo claro que
se cancelaran asientos Gnicamente cuando la parte a cuyo favor se encuentra
inscrito el derecho lo solicite, o en aquellos casos que la Autoridad
Jurisdiccional asi lo ordene. En estos casos se indicara en la imagen del plano
CANCELACION, la fecha de la cancelacién y el nombre del registrador que
practico el asiento. Al igual que en el caso anterior, se indicard en la primera
pantalla en estado: CANCELADO,

IV.- DE LA MODIFICACION DE ASIENTOS. La modificacién de asientos
catastrales, es la aplicacion mas pura del Principio de Tracto Sucesivo contenido
en el articulo 55 del Reglamento a la Ley de Catastro Nacional, principio que exige
la concatenacion de asientos catastrales, De los asientos existentes en el

Registro Inmobiliario, debera resultar una perfecta secuencia del titular del

plano y de los derechos registrados, asi como la correlacién entre las
inscripciones y sus modificaciones, cancelaciones o extinciones. Tenemos

entonces, que siempre que un plano se registre y modifique a otro graficamente o
en cuanto a citas, debe el profesional indicar mediante nota tal modificacion,
precisamente porque ese plano es coincidente graficamente con el plano
presentado. En el Sistema de Informacién de Planos (SIP), ese principio se
manifestara al publicitar la relacién de un asiento catastral con otro a través de los
llamados planos “padres” y planos "hijos", entendido este término para aquellos
planos que mediante nota indican tal situacion, actuacion que encuentra sustento
en los articulos 21 y 69 del Reglamento a la Ley de Catastro Nacional. Aclaramos,
estaremos en presencia de un plano hijo, cuando este asiento se encuentre
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contenido dentro del poligono de un plano y exista una perfecta relacién entre los
antecedentes registrales, y sera plano padre, cuando se presente una segregaciéon
de ese poligono, en cuyos casos el Sistema lo publicitara, No existird esa
“consanguinidad”, cuando los documentos difieran en cuanto a la génesis de las
fincas, en cuyo caso, estariamos al frente de una sobreposicion o traslape de
asientos.

V.- DE LA HISTORIA DE UN ASIENTO CATASTRAL. Como corolario a este
andlisis debemos recalcar, que el Sistema de Informacién de Planos (SIP), registra
y publicita todos los movimientos que han tenido los asientos catastrales, desde
su constitucion, modificacion hasta su cancelacion, siendo los mismos el reflejo de
lo que dispone y tutela el articulo 55 del Reglamento a la Ley de Catastro
Nacional, Nimero 6545, -Principio de Tracto Sucesivo-, es por ello que resulta
improcedente cercenar informacion del sistema, cuando la misma constituye parte
del historial de un asiento catastral.

Atentamente

REGISTRO INMOBILIARIO

ox 1t Mobo Nyl

Lic. Marlon Aguilar Cha
SUBDIRECTOR CATASTRA
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PRESENTACION

La efectiva tramitacion de los documentos inscribibles, con vistas a su inscripcion defimitiva, es
operativamente necesaria para poder, a su vez, obtener la segunidad juridica del trifico de Bienes Inmuebles, por
medio de los efectos que otorga el ordenamiento juridico a la publicidad de los asientos definitivos. Asi, el
articulo 1 de la Ley 3883 del 30 de mayo de 1967 y sus reformas establece que:

...el proposite del Registro Nacional es garantizar la seguridad de los bienes o derechos
inscritos con respecto a terceros, Lo anterior se logrard mediante la publicidad de estos
bienes o derechos. En lo referente al tramite de documentos, su objetivo es inscribirlos...

Conseguir la mayor efectividad y calidad en la inscripcién de los documentos, compete tanto al Registro
como a los notarios y demas autondades cuya labor esté relacionada con la expedicién de documentos
mscribibles. El logro de este objetivo beneficia directamente a los usuarios en particular. y a la seguridad juridica
del trafico de los bienes inmuebles en general.

La funcion de asesoramiento a las partes contratantes y Ia funcion redactora de los documentos
mscribibles, mcumben de manera exclusiva a los notarios (articulos 34 y 87 del Cddigo Notarial). No obstante,
resulta de gran apoyo prictico advertir los pardmetros generales y cominmente requeridos al momento de la
calificacion de los documentos, como una guia de requisitos para los diferentes contratos susceptibles de
inscripcidn en este Registro. lo anterior sin pretender abarcar todos los contratos susceptibles de inscripcion.

Si bien este esfilerzo no sustituye el asesoramiento juridico del notario frente a las partes, esperamos que
se constituya en un aporte valioso del Registro Inmobilianio, para la agilidad y segunidad de la inscnipeion de los
documentos.

Estamos seguros de que sera de gran ayuda,

Direccion Registro Inmobiliario

Vo]
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COMPRA-VENTA

A. Requisitos generales

1.

-
&

B.

Comparecencia del vendedor y del comprador en escritura publica, indicando las calidades completas (art,
83 del Codigo Notanal, ant. 450 del Codigo Civil y art. 51, inc, F, del Reglamento del Registro Piiblico),
Citas del mnmeble o inmuebles que se venden y su descripcion completa (art. 88 del Codigo Notarial y art
51, mc. G, del Reglamento del Registro Piblico). Si se vende un derecho, debe mdicarse la submatricula
correspondiente.

Precio de la venta. En caso de que sean vanios los inmuebles que se venden, se debe dar el precio por
separado de cada uno de ellos (1. 2. inc_ b, de la Ley de Amnceles del Registro Nacional).

Si se vende & varios compradores, debe darse la proporcion en que se adquiere el immueble (Principio de
especialidad, art. 67 del Reglamento del Registro Piblico, art. 270 y 460 del Codigo Civil).

En caso de venderse una parte del inmueble, debe indicarse la proporcidn del derecho vendido. (Principio de
especialidad).

Nimero de plano catastrado (art. 30 de la Ley del Catastro Nacional).

En los casos de mmuebles localizados en Distritos Declarados Zona Catastrada serin identificados con
una leyenda indicando tal condicion y que se publicita en la parte de detalles de la finca en el SBL Los
registradores que realicen movimientos que involucren un nuevo plano en los inmuebles ubicados en Zona
Carastrada deberdn 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. En caso de que el SIP indique que el plano no esta verificado en zona catastrada, deberdan remitir
el documento a consulta a la Direccion, indicando el mimero de plano que se pretende registrar. Par cumplir
con la calificacion unitana, si el documento adolece de otros defectos, se debe esperar la respuesta a la
consulta antes de remitirlo al Departamento de Archivo (ver Circular RIM-005-2012).

Pagar tributos, segiin el mayor valor entre el precio senalado en el contrato y el valor fiscal mbutanio
publicitado por el Registro Publico Inmueble (derechos de Registro, art. 2, mc. b, de la Ley de Aranceles del
Registro Nacional: imbre municipal, art, 84 del Codigo Municipal, Ley 7794: timbre agrario. art. 14, inc. d.
de Ja Ley 5792, reformado por la Ley de transformacion del IDA en INDER n.” 9036 (véase aparte XXIX
de esta Guia de Calificacion para su cilculo). tinbre de Archivos Nacionales, art. 6 de la Ley del Sistema
Nacional de Archivos, Ley 7202; timbre fiscal, arts. 240 y siguientes del Codigo Fiscal, reformado por la
Ley 6955; timbre del Colegio de Abogados, art, 106 del Decreto 32493-J modificado por el Decreto
Ejecutivo N® 34442-J; e mupuesto de traspasos. art. 8 de la Ley 6999, Ley de Impuestos sobre los Traspasos
de Bienes Innmiebles, reformado por la Ley 7764).

En ¢l caso de derechos proindivisos, el pago de los tibutos deberd ser proporcional segiin el derecho
vendido, acatando siempre el mayar valor entre el precio sefialado en el contrato, y el valor fiscal tnbutario
(Circular regstral DRP-008-2004 del 20 de setiembre de 2004).

Requisitos especificos segin las partes que se detallan

*Segun fas partes contratantes se deben cumplir con los requisitos especificos que la legislacion determine
para cada uno de ellos, a modo de ejemplo podemos citar:

1. Persona fisica mayor habil:

a. Nombre completo y sus respectivas calidades (art. 83 del Codigo Notanal y art. 51, inc. £ del
Reglamento del Registro Publico).

Vo]
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b. Si es por medio de representante, nombre completo y calidades de este. v el notario debe dar fe de la
personeria con vista del documento en que consta, el cual deberd citar con indicacion de su fecha y
funcionario que lo autoriza (art. 84 del Cédigo Notarial).

¢. Cuando la personeria consta en registros publicos, bastan las citas de su inscripcion (art. 84 del Codigo
Notarial).

2. Persona fisica menor:

4.

a. El menor debe ser representado por quien ostenta su patria potestad o, en su defecto, por el mtor. Indicar
nombre completo v calidades (ats. 140 v 175 del Codigo de Familia y art. 83 del Codigo Notanal)

b. Nombre completo del menor y sus calidades (art. 84 del Codigo Notarial).

c. El notano debera dar fe de Ia personeria del representante del menor con vista de su inscripcion v citar sus
datos, ya sea del Registro Civil o del Registro de Personas (art. 84 del Codigo Notarial y art. 186 del
Codigo de Familia).

d. Cuando el menor es el comprador, y el vendedor es quien ostenta la patria potestad o el tutor, este no
puede aceptar la venta por el menor, sino que el menor debe ser representado por un curador especial (arts,
140, 175. 213 y 217 del Codigo de Familia).

e. Cuando el menor es el vendedor, se requiere una autorizacion judicial para la venta mediante las
diligencias de ntilidad y necesidad (arts. 140. 147, 213 y 216 del Codigo de Familia).

. Persona fisica mayor inhabil:

a. El inhabil debe ser representado en la venta por €l curador. Indicar nombre completo y sus calidades (art.
230 del Codigo de Familia y art. 83 del Codigo Notarial).

b. Nombre completo del inhdbil y sus calidades (art. 84 del Codigo Notanal).

c. El notano dard fe de la personeria del curador con vista de su inscripcion en el Registro de Personas (art.
466. inc. 1, del Codigo Civil: art. 232 del Codigo de Familia y art. 84 del Codigo Notarial).

d. Cuando el mhabil es el comprador, y el vendedor es el curador, este no puede aceptar la venta por el
mhabil. sino que deberd nombrarse un curador especial (arts. 217. 240 y 241 del Codigo de Familia).

e. Cuando el inhibil es el vendedor, se requiere una autonizacion judicial para la venta (arts. 216 y 241 del
Codigo de Fanlia).

Sucesiones:

a. Debe ser representada en la venta por el albacea. Indicar nombre completo y sus calidades (art. 548 del
Codigo Civil y ant. 83 del Codigo Notanal).

b. Nombre completo de la sucesion y sus calidades (art. 84 del Cadigo Notarial).

c¢. El notario debe dar fe de la personeria del albacea con vista del Registro de Personas (art. 466. inc. 4, del
Codigo Civil y art. 84 del Codigo Notanal).

d. Cuando la sucesion es el vendedor, el albacea requiere autorizacion para vender (art. 549 del Codigo
Civil).

e. Cuando la sucesion es la que compra, se necesita una autorizacion judicial para que el albacea acepte la
venta por la sucesion (arts. 548 y 1255 del Cadigo Civil).

. Sociedades:

a. Debe ser representada en la compraventa por quien ostenta el poder suficiente para vender o aceptar la
venta. Indicar el nombre completo v calidades del representante (art. 1253 del Codigo Civil y ant. 83 del
Codigo Notanal).

b. Nombre completo de {a sociedad e indicar su nimero de cédnla juridica v domicilio exacto {(art. 84 del
Codigo Notarial),

O
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c. El notario debe dar fe de la personeria del representante con vista del documento en que consta, €l cual
deberi citar con indicacion de su fecha y funcionano que lo autoriza. Cuando la personeria consta en
registros priblicos, basta indicar Ias citas de inscripcion respectivas (art. 84 del Codigo Notarial).

d. Se requiere autorizacion:

d.1 Cuando asi lo estipulan expresamente los estatutos,
d.2 Cuando la compraventa se efectia entre el representante y Ia sociedad. La autorizacion debe ser de la
asamblea de socios (art. 1263 del Codigo Civil).

e. Toda sociedad mercantil, asi como a toda sucursal de una sociedad extranjera o su representante y
empresa individual de responsabilidad hmitada que sea parte en un documento o se relacione con este (ver
circular RIM-010-2012), debera estar al dia con el pago del impuesto establecido mediante Ley 9024 “Ley
de impuesto a las personas juridicas”, Para estos efectos, el registrador debera consultar Ia base de datos
creada al efecto, en donde determinard si la sociedad mtervimente es sujeto o no del presente unpuesto
(ver Circulares RIM-004-2012 y RIM-007-2012).

Para los casos de cancelaciones de gravamenes hipotecarios o protocolizaciones de remates, en los que la
sociedad acreedora hipotecaria o titular del mmueble rematado o dendora del credito que da origen al
remate, sea la que aparece como morosa, no serd motivo para la consignacion de defecto y procederd la
mscripeion del documento (ver Circular RIM-001-2013 y DGRN-006-2013).

Nota: Hasta fanto no se resuelva la accidn de mnconstitucionalidad planteada en contra del cobro del
mmpuesto de cita, no se cancelard la presentacion del documento; en cuyo ¢aso s& COnsignarda como
defecto, el hecho de que participe en el traspaso una persona juridica que aparezca como morosa de este
inpuesto. No serd aplicable el término de caducidad del articulo 468 del Codigo Civil, para los
documentos en que ¢sta morosidad sea el dnico defecto (ver Circular RIM-002-2013).

6. Cooperativa:

a. Los representantes que tengan suficientes facultades a nombre de la cooperativa, serin quienes la
representen en la compraventa, va sea comprando o vendiendo, por cuanto el gerente iinicamente ostenta
Ias facultades de un apoderado general. Indicar sus nombres y calidades (art. 51 de la Ley de Asociaciones
Cooperativas y Creacion del Instituto Nacional de Fomento Cooperativo, y art. 83 del Codigo Notanial).

b. Nombre completo de la cooperativa, e mdicar su miimero de cédula juridica y domicilio exacto (art. 84 del
Codigo Notanial).

c. El notario debera dar fe de la personeria con vista de su mscnpcion en el Remstro Publico de
Asociaciones Cooperativas, el cual es parte del Registro de Organizaciones Sociales del Ministerio de
Trabajo (art. 84 del Codigo Notarial y art. 29 de la Ley de Asociaciones Cooperativas y Creacion del
Instituto Nacional de Fomento Cooperativo).

d. Se requiere autorizacion:

d.1 Cuando asi lo estipulan expresamente los estatutos. La autorizacion sera de la asamblea geneml (art
37 de la Ley de Asociaciones Cooperativas y Creacidn del Institmto Nacional de Fomento
Cooperativo).

d.2 Cuando la compraventa se realiza entre el representante, quien actia en su cardcter personal, y la
cooperativa, por existir intereses contrapuestos se requiere la autorizacion de la asamblea general (art.
1263 del Codigo Civil y art. 37 de la Ley de Asociaciones Cooperativas y Creacion del Instituto
Nacional de Fomento Cooperativo).

7. Asociaciones:

a. Debe ser representada en la compraventa por el presidente cuando su poder no haya sido lunitado en los
estatutos, o bien, por quien ostenta la representacion de la entidad con poder suficiente acorde con lo
dispuesto en los estatutos. Indicar nombre completo y sus calidades (art, 83 del Codigo Notarial v arts. 7,
me, G, y 24 de Ia Ley de Asociaciones).

[EY
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9.

b. Nombre completo de la asociacion, e indicar su nimero de cédnla juridica y su domicilio exacto (art. 84
del Cédigo Notanal).
¢. El notario debe dar de la personeria del representante o representantes con vista del documento en que
conste, el cual debera citar con indicacion de su fecha y funcionario que lo autoniza. Cuando la personeria
consta en registros publicos, bastan las citas de su inscripcion (art. 34 del Codigo Notanal).
d. Para vender o comprar en Costa Rica. las asociaciones residentes en el extranjero deberin ajustarse a lo
dispuesto en el articulo 16 de la Ley de Asociaciones.
e. Se requiere autorizacion:
e.1 Cuando asi lo esnpulan expresamente los estamtos,
.2 Cuando la compraventa se realiza entre el representante y la asociacion, se requiere la autorizacion de
Ia asamblea general (art, 1263 del Codigo Civil),
e.3 Cuando la asociacion es para el desarrollo de la comumnidad, siempre se requiere la autonizacion de la
asamblea general, por cuanto el presidente de la junta directiva tiene limitadas sus facultades a las de
un apoderado general (art. 22 de 1a Ley sobre el Desarrollo de la Comunidad),

En el caso de asociaciones de desarrollo de la comunidad, ¢l notario daré fe con vista del Registro Pliblico
de Asociaciones de Desarrollo de la Comunidad (art. 84 del Cadigo Notarial y art. 26 de la Ley sobre el
Desanollo de la Comunidad). En los actos o contratos inscribibles en este Registro (entiéndase que no solo
son las compraventas) en los que participe una asociacion de desarrollo de la comunidad, estarin exentos de
todo tipo de tributos (tasas. impuestos o contribuciones especiales), en la parte proporcional que le
corresponda (art. 37 de la Ley sobre el Desarrollo de la Commnidad; art. 2, mc. p), de la Ley Reguladora de
Todas las Exoneraciones Vigentes. su derogatoria y sus excepciones: art. 63 del Codigo de Normas y
Procedimientos Tributanos, Ley de Timbre Municipal: y art. 104 del Decreto Ejecutivo 32493-J publicado el
5 de agosto de 2005) (Circular RIM-009-2014 de 18 de julio de 2014).

Fundaciones:

a. Debe ser representada en la compraventa por quien tenga poder suficiente para vender o para aceptar la
veata, va que el presidente tiene lumitadas sus facultades a las de un apoderado general. Indicar nombre
completo y sus calidades (art. 83 del Codigo Notanal, art. 13 de la Ley de Fundaciones y art. 1255 del
Codigo Ciwvil).

b. El notario debe dar fe de la personeria del representante o representantes con vista del documento en que
consta, el cual debera citar con mndicacion de su fecha y funcionario que lo autonza. Cuando la personeria
consta en registros piblicos, bastan las citas de su inscripcion (art. 84 del Codigo Notarial).

c. Nombre completo de la fundacion, nimero de cédula juridica y domucilio exacto (art. 84 del Codigo
Notanal),

d. Se requiere autorizacion:

d.1 Cuando asi lo estipulan expresamente los estamutos. La autonzacion debe ser de 1a junta admimstranva
(arts. 11y 13 de la Ley de Fundaciones).

d2 Cuando la venta se realiza entre el representante, en su cardcter personal, v la fundacién. La
autorizacion debe ser de la junta administrativa (art. 1263 del Codigo Civil yarts. 11y 13 de la Ley
de Fundaciones).

Municipalidad:

a. El alcalde municipal serd quien represente a la municipalidad en la compraventa, ya sea vendiendo por
esta o aceptando la venta en su pombre. Indicar nombre y calidades (arr. 17, inc. N, del Codigo Municipal
yart. 83 del Cadigo Notarial).

I'_\|
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. Nombre completo de la municipalidad. e indicar el niimero de cédula juridica (art. 84 del Codigo
Notarial).
El notario debe dar fe de Ia vigencia del cargo del alcalde municipal con vista de su nombramiento y
publicacion en el diario oficial La Gaceta (art. 84 del Codigo Notanal).
. Cuando el precio de la venta es mayor de cinco millones de colones, se requiere que la venta se otorgue
ante la Notaria del Estado.
Cuando Ja municipalidad es 1a vendedora y la venta es producto del procedimiento de remate, la escritura
piblica debera otorgarse ante los servicios legales de la respectiva municipalidad (del Reglamento
General de Contratacion Administrativa),
Parn comprar o vender, se requiere la antonzacion del concejo mumacpal (art. 17, mcisos a y n, del
Codigo Municipal).

. Los diferentes municipios. cuando deban actuar tanto como personas de derecho pablico como de derecho
privado, realizando contratos de COMPRA O VENTA de bienes inscritos a sas nombres, deben
respetar los principios establecidos en la Ley de Contratacion Administrativa, (art. 19 y 68 de la Ley de
Contratacion Administrativa; y 1° y 158 de su reglamento).

Tales prncipios determinan tanto, qué personas se encuentran sometidas a la ley. como los
procedimientos que deben utilizarse para contratar.

Segin los articulos 41, 68 y 70 de la Ley de Contratacion Administrativa: los procedimientos que — segun
comvenga al interés puiblico - serdn utilizados son la LICITACION PUBLICA o ¢l REMATE: ambos
procedimientos ordinarios de cardcter concursal

La determinacién de cudl de los procedimientos debe utilizarse, no es de responsabilidad registral.

I Los bienes inmuebles adquiridos por COMPRA DIRECTA. requieren previa autorizacién de la

Contraloria General de la Republica, asi como el posterior refrendo contralor (art. 71 de la Ley de
Contratacion Administrativa y Reglamento sobre el Refrendo de las Contrataciones de [a Administracion
Publica).

En lo concermente al refrendo contralor, los contratos de compraventa que involucran mmnicipalidades
deberin ajustarse a lo normado en el Reglamento sobre el Refrendo de las Contrataciones de la
Adnmunistracion Publica, publicado en La Gaceta n.” 53 del 15 de marzo de 2006, En el caso particular de
exclusiones del mencionado refrendo en razém de la cuantia, debera concordarse con los montos
presupuestarios promedios del perfodo conespondiente a la fecha del otorgamiento de la escritura, los
cuales publicard la Contraloria General de la Repiblica en el diario oficial La Gaceta. Cuando la venta se
autoriza por una ley especial. no requiere ¢l mencionado refrendo, salvo que la misma ley asi lo
condicione. tod 1 L va to_de lo dispuesto ¢

s a os [ 6 o
Notarial,_el notario _publico respectivo_deberd dejar constancia_en el documento presentado al

Registro.

Estin exentos de los ributos respectivos, los contratos de compraventa a favor de las nmnicipalidades (art.
20 ley 6575 y art. 2. inc. L, de la Ley Reguladora de Todas las Exoneraciones Vigentes, su derogatoria y
SUS excepeiones),

10_ El Estado:

El procurador general de la Republica serd quien represente al Estado en la compraventa, ya sea
vendiendo por este o aceptando la venta a su nombre (art. 3, inc. ¢, de la Ley Organica de la Procuraduria
General de la Repiiblica). Indicar nombre y calidades (art. 83 del Codigo Notanal).
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b. Indicar su nombre (Estado) y su mimero de cédula juridica (art. 84 del Codigo Notarial).

El notario debe dar fe de la vigencia del cargo del procurador, con vista de su nombramiento y publicacion
en La Gaceta (art. 84 del Codigo Notarial).

. Silo que se vende es un bien inmueble de dominio piiblico, requiere contar previamente con la respectiva

desafectacion, lograda por el mismo procedimiento utilizado para establecer su destino actual. En los
casos donde no consta el procedimiento empleado para su afectacion. se requiere la autorizacion expresa
de Ja Asamblea Legislativa para su desafectacion (art. 69 de la Ley de Contratacion Administrativa y art.
158 del Reglamento General de Contratacién Administmativa),

En lo concerniente al refrendo contralor, los contratos de compraventa que involucran al Estado deberin
ajustarse a lo normado en el Reglamento sobre el Refrendo de las Contrataciones de la Administracion
Publica, publicado en La Gaceta n.° 53 del 15 de marzo de 2006. En el caso particular de exclusiones del
mencionado refrendo en razon de la cuantia, deberd concordarse con los montos presupunestarios
promedios del periodo correspondiente a la fecha del otorgamiento de la escritura, los cuales publicard la
Contraloria General de la Repiiblica en el Diario oficial La Gaceta. Cnando la venta se antoriza por ley
especial, no requiere el mencionado refrendo, salvo que la misma ley asi lo condicione. De todo lo
anterior, y a efecto de lo dispuesto en los articulos 30, 31 v 34 del Codigo Notarial, el notario piblico del
Estado deberd dejar constancia en el documento presentado al Registro.

Los bienes immuebles adquinidos por compra directa. requieren previa autorizacién de la Contraloria
General de la Reptiblica, asi como el posterior refrendo contralor (art. 71 de la Ley de Contratacion
Admimstrativa, y Reglamento sobre ¢l Refrendo de las Contrataciones de la Administracion Piblica).

. Toda venta en la que parncipa ¢l Estado, sea vendiendo o comprando, debe otorgarse ante la Notaria del

Estado (art. 3, inc. ¢, de la Ley Organica de la Procuraduria General de la Repiblica, v Decretos 14935-]
del 20 de octubre de 1983 y 15371-J del 10 de abril de 1984).

. Exento de pago de toda clase de tnbutos, cuando Ia venta es a favor del Estado (art. 9 de la Ley de

Aranceles del Registro Pablico, reformado por el art. 179 del Codigo Notarial. art. 5 de 1a Ley 5790 y art.
2, mc. 1, de la Ley Reguladora de Todas las Exoneraciones Vigentes, su derogatoria y sus excepciones).

11 Institucion auténoma y ente descentralizado:

b.

Deben ser representados en la compraventa por quien tenga el poder suficiente para vender o para aceptar
Ia venta. Indicar nombre completo y calidades (art. 83 del Codigo Notarial).

El notano debe dar fe de la personeria del representante o representantes con vista del documento en que
consta, el cual deberd citar con indicacion de su fecha y fimcionano que lo antoriza. Cuando la personeria
consta en registros pitblicos, bastan las citas de su inscripcion (art. 84 del Codigo Notanal).

Nombre completo de la institucion o ente descentralizado, ¢ indicar su ntimero de cédula juridica (art. 84
del Codigo Notarial).

Cuando el precio de la compraventa es mavor de cinco millones de colones. requiere que la venta se
otorgue ante la Notaria del Estado. Si la venta constituye una actividad ordinaria de la institucidn o ente
descentralizado, no sera necesario su otorgamiento ante ia Notaria del Estado, i el refrendo contralor que
se relaciona en el punto g sigmente (Decretos 14935- del 20 de octubre de 1983 v 15371-J del 10 de abnl
de 1984, y art. 3, inc. L del Reglamento sobre el Refrendo de las Contrataciones de la Administracion
Piblica).

Cuando la mstitucion sutdonoma o el ente descentralizado ¢s el vendedor y la venta es producto del
procedimiento de remate, la escritura publica debera otorgarse ante los servicios legales de la respectiva
mstitucién (Reglamento General de Contratacion Administrativa).

St lo que se vende es un bien inmueble de dominio piblico, requiere contar previamente con 1a respectiva
desafectacion, lograda por el mismo procedimiento utilizado para establecer su destino actual. En los
casos donde no consta el procedimiento empleado para su afectacion. se requiere la autonzacion expresa

o
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de la Asamblea Legislativa para su desafectacion (art. 69 de la Ley de Contratacién Administrativa y arn.
158 del Reglamento General de Contratacion Administrativa)

En lo concerniente al refrendo contralor, los contratos de compraventa que involucran instinuciones
auténomas o entes descentralizados deberdn ajustarse a lo normado en el Reglamento sobre ¢l Refrendo
de las Contrataciones de la Administracion Piblica, publicado en La Gaceta n.” 53 del 15 de marzo de
2006. En el caso particular de exclusiones del mencionado refrendo en razén de la covantia, deberd
concordarse con los montos presupuestarios promedios del periodo correspondiente a la fecha del
otorgamiento de Ja escritura, los cuales publicara la Contraloria General de la Repiblica en el diano
oficial La Gaceta. Cuando la venta se autoriza por ley especial, no requiere el mencionado refrendo, salvo
que la misma ley asi o condicione. De todo lo anterior, y a efecto de lo dispuesto en los articulos 30, 31 y
34 del Codigo Notarial, el notario publico del Estado debers dejar constancia en el documento presentado
al Registro.

Los bienes immuebles adquiridos por compra directa, requieren previa autonizacién de la Contraloria
General de Ia Repiblica, asi como el posterior refrendo contmlor (ant. 71 de la Ley de Contmatacion
Admunistrativa, v Reglamento sobre ¢l Refrendo de las Contrataciones de la Administracion Pablica).

Los entes descentralizados que cuentan con exoneracion conferida con anterioridad a la Ley Reguladora
de Todas las Exoneraciones Vigentes, su derogatoria y sus excepciones, no paganin tributos en la parte
que les corresponda. (art. 2, inc. 1. de dicha ley).

12. Venta por medio de autoridad judicial:

a.
b.
c.

d

Comparecencia de la autoridad judicial en representacion del vendedor o del comprador (renuente) en la
compraventa. Indicar nombre y calidades (art. 698 del Codigo Procesal Civil).

El notario debe dar fe del cargo que ostenta la autoridad judicial y citar la publicacién de su nombramiento
(art. 84 del Codigo Notanial).

El notario debe cifar la resolucion que ordend el otorgamiento de la escritura. y dar fe de que aquella se
encuentra firme (art. 698 del Codigo Procesal Civil).

Nombre y calidades del representado (art. 84 del Codigo Notarial).

13. Junta de educacion:

El presidente de la junta serd quien la represente en la venta, ya sea vendiendo por ella o aceptando la
venta en nombre de ella, Indicar su nombre completo y calidades (art. 36 del Codigo de Educacion y art.
83 del Codigo Notarial).

. Nombre completo de la junta, su domicilio exacto y su numero de cédula juridica (art. 84 del Codigo

Notarial).

. Elnotario debe dar fe de la vigencia de la personeria del presidente. con vista de su nombramiento intemo

por parte de la junta y de su nombramiento por parte del concejo nmmicipal (art. 84 del Codigo Notarial v
art. 13, inc. g. del Codigo Municipal).

. Cuando el precio de la compraventa es mayor de cinco millones de colones, requiere que 1a venta se

otorgue ante la Notaria del Estado.

Cuando las juntas de educacion venden o compran inmuebles y el precio de la venta es igual o superior a
quince millones, requiere la aprobacion de la Contraloria General de la Reptiblica (Resolucién R-SC-02-
2006 de la Contaloria General de 1a Repiiblica. de las 14 horas del 15 de febrero de 2006, punto IT).

Estan exentos de los tributos respectivos, los contratos de compraventa a favor de las juntas
administrativas de ensefianza media y juntas de educacion (Ley Reguladora de Todas las Exoneraciones
Vigentes, su derogatoria y sus excepciones, art, 20 ley 6575 y Pronunciamiento C-128-92 de la
Procuraduria General de la Republica del 17 de agosto de 1992).

14. Conferencia Episcopal de Costa Rica y didcesis o jurisdiccion eclesiastica:

[EY
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a. El representante de la Conferencia sera su presidente, elegido por los miembros de la misma Conferencia
de acuerdo con sus propios estattos, y el de cada didcesis su correspondiente obispo diocesano. Nombre
completo del representante y sus calidades (art. 3 de la Ley 6062 v art. 83 del Cddigo Notarial),

b. Nombre completo de la Conferencia o de la diocesis, su domicilio exacto y sn mimero de cédula juridica
(art, 84 del Codigo Notanal).

c¢. El notanio debe dar fe de la personeria, en cuanto al presidente de la Conferencia con vista del Registro de
Personas, v en cuanto al obispo diocesano con vista del Registro de Personas o de su nombraniiento y cita
del acuerdo del Poder Ejecutivo en que se realiza el reconocimiento de su investidura (an. 3 de la Ley
6062, art. 84 del Codigo Notarial y art. 466 del Codigo Civil).

15. Empresas instaladas en Zonas Francas de Exportacion.

a. Las personas fisicas o juridicas, tanto nacionales como extranjeras, que estén mstaladas como empresas en
las Zonas Francas de Exportacion y comparezcan para vender o adquirir un inmueble, conforme al articulo
20 incisos d) y h) de la Ley 7210 que es la Ley de Zonas Francas de Costa Rica, estardn exentas por un
periodo de diez anos a partir de la iniciacion de las operaciones (de lo cual dara fe el notario). del
pago del impuesto de traspaso de bienes inmuebles, v de los timbres municipales en la parte que le
corresponde.

b. Todos los demas tributos tendrin que ser debidamente cancelados. (art. 3 de la Ley 4564)

DONACION

A. Requisitos generales

1

Comparecencia en escritura publica sefialando las calidades completas del donante y del donatario. La
comparecencia de éste iltimo no es necesana en el mismo acto: el donante puede realizar la donacion, y el
donatario tiene un aio a partir de la fecha de esta para aceptarla, lo cual no surte efecto si no se hace en vida
del donante, Para su inscnpcion es indispensable el tramite conjunto de ambos documentos. (art. 1399 del
Cddigo Civil. art. 83 del Codigo Notarial. art. 51, inc. [, del Reglamento del Registro Publico y art. 450 del
Codigo Civil).

Citas del mumeble o immuebles que se donan, e indicar descripeion completa (art. 88 del Codigo Notarial v
art. 51, mc. g, del Reglamento del Registro Piblico). Si lo que se dona es un derecho, deberi indicarse la
submatricula correspondiente.

Estimacion de la donacién. En caso de donarse varios inmuebles, dar Ia estimacion por sepamado para cada
inmueble (art. 2, inc. b, de la Ley de Aranceles).

Si se dona a varios donatarios, debe darse la proporcionalidad en que se¢ adquiere el inmueble (Principio de
especialidad, art. 67 del Reglamento del Registro Piiblico).

En caso de donarse una parte del innmeble. debe indicarse la proporcion del derecho donado (Principio de
especialidad, art. 67 del Reglamento del Registro Piblico).

Numero de plano catastrado (art. 30 de la Ley del Catastro Nacional),

En casos de representacion se debe ostentar poder especialisimo (art. 1408 del Codigo Civil)

Pagar tmbutos (ver los puntos 7 y 8 de los requisitos generales de la compraventa),

o
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Nota 1 : Segun las partes conlratanies se deben cumpliv con los requisitos especificos que la legislacion
determine para cada uno de elios. Véase el aparte -11- de la compraventa.

Nota 2: en el caso de las MUNICIPALIDADES, unicamente podran donar a partir de la existencia previa de
una ley especial. ... Sin embargo, las mmicipalidades, mediante el voto favorable de las dos ferceras partes del
total de los miembros que integran su concejo, podran donar directamente bienes muebles e mmuebles, siempre
(que estas donaciones vayan dirigidas a los organos del Estado e instituciones auténomas o semiautonomas, que a
su vez quedan autorizadas para donar directamente a las municipalidades . (Articulo 62 del Codigo Municipal
Ley No, 7794),

1
DACION DE FINCAS EN PAGO

A. Requisitos generales

1. Comparecencia en escritura piiblica del deudor y acreedor. indicando las calidades completas. en donde el

deudor da en pago a su acreedor uno o vanos inmuebles por la oblipacion existente entre ellos (art. 450 del

Cdodigo Civil, art. 83 del Codigo Notarial y art. 51, inc. £, del Reglamento del Registro Piblico)

Citas del inmueble o innmmebles que se dan en pago. e indicar su descripcion completa (art. 88 del Codigo

Notanal y art. 51, inc. g, del Reglamento del Registro Piblico). Silo que se da en pago es un derecho, debe

indicarse la submawricula correspondiente.

3. Monto o valor de la dacion en pago. En caso de ser vanos innmebles los que se dan en pago, indicar el valor
por separado de cada nno (art. 2, inc. b, de Ia Ley de Aranceles del Registo Piiblico).

4. Si la dacion en pago se realiza a vanos acreedores, debe darse la proporcionalidad en que los acreedores
adqueren el mmmeble (Prmcipio de especialidad, art. 67 del Reglamento del Registro Piiblico).

5. En caso de darse en pago una parte del innmeble, debe indicarse la proporcion del derecho dado en pago.
(Pnncipio de especialidad, art, 67 del Reglamento del Registro Piblico).

6. Debe indicar niimero de plano catastrado (art. 30 de la Ley del Catastro Nacional).

7. Pagar tributos (ver los puntos 7 v 8 de los requisitos generales de la compraventa).

s

Nota : Segiin las partes contratantes se deben cumplir con los requisitos especificos que la legislacion
determine para cada uno de ellos. Véase el aparte -I1- de la compraventa.

Iv.
PERMUTA

A. Requisitos generales

1. Comparecencia en escritura piiblica de los permutantes, con indicacion de sus calidades (art. 83 del Codigo
Notarial, art. 450 del Codigo Civil y art, 51, inc. f. del Reglamento del Registro Publico).

[EY
o



Gun de Caldicecson del Registro Inmobdisrio- Area Registval-2014 15

ts

6.
7

Citas de los inmuebles que se permutan, e indicar su descripcion completa (art. 88 del Codigo Notarial y art,
51, inc. g. del Reglamento del Registro Piiblico).

Valor de los inmmebles permmtados. En caso de que sean varios los inmuebles que se permutan. se debe dar
el valor por separado de cada inmueble (art. 2. inc. b, de la Ley de Aranceles del Registro Plblico).

Si la permuta es a varios adquirentes, debe darse la proporcionalidad en que estos adquieren el inmmeble
(Pnncipio de especialidad. art. 67 del Reglamento del Registro Piiblico).

En caso de permutarse una parte del mmueble, debe mdicarse la proporcion del derecho permmtado. Si se
permuita un derecho, se debe mdicar su monto (Prmcipio de especialidad. art. 67 del Reglamento del
Registro Publico).

Pagar tnbutos por cada mnmeble (ver los puntos 7 y 8 de los requisitos generales de la compraventa),

Plano catastrado (art. 30 de la Ley del Catastro Nacional).

Nota : Segun las partes contratantes se deben cumplir con los requisitos especificos que la legislacion
determine para cada uno de ellos. Véase el aparte -I1- de la compraventa.

RTS
FIDEICOMISO

Requisitos especificos

1

El fideicomiso se debe constituir por escrito mediante acto entre vivos o por testamento. En él, el fiduciario
queda obligado a realizar los fines para los que fue creado. Los bienes inmuebles objetos del fideicomiso
deben ser traspasados por el fideicomitente al fiduciario, y constituirin un patrimonio autonomo (arts. 633,
634 v 635 del Codigo de Comescio).

2. El traspaso en propiedad fiduciaria de bienes innmebles debe otorgarse en escritura piblica e inscribirse

3.

4.

debidamente en el Registro Publico de la Propiedad. Tal traspaso, de confornudad con el articulo 636 del
Codigo de Comercio solo exige la mscripcion del bien a nombre del fiduciano en su calidad de tal, por lo
tanto el ambito de calificacion del registrador se debe circunscribir a determinar la legitimacion del
Fideicomitente, el nombre y calidades completas del fideicomitente, fideicomisano y fiduciano.

Conforme lo anterior, en el Registro Publico no se mscnben los contratos de fideicomiso, sino inicamente
los traspasos en propiedad fiduciaria (at. 51, mc. a, del Reglamento del Registro Piblico: art. 450 del
Cddigo Cival y art. 636 del Codigo de Comercio).

En la escritura de traspaso del bien fideicometido. deben comparecer el fideicomitente y el fiduciano e
indicar sus calidades completas. En el caso de personas juridicas, lo hace el representante que tenga
suficientes facultades, y se deben indicar los datos de su personeria. Cuando el fiduciario es una persona
juridica, debe estar facultada en su constitucion para recibir por contrato o por festamento el fideicomiso.
Debe hacerse la salvedad de que no necesariamente ¢l fideicomitente debe ser el duefio del bien o del crédito
fideicometido: en estos casos, deberidt comparecer ¢l ntular registral respectivo (arts. 83 y 84 del Codigo
Notarial: arnt. 51, inc. f, del Reglamento del Registro Puiblico y art. 637 del Codigo de Comercio).

En la escritura de traspaso del bien fideicometido, deben darse las citas completas de las fincas o créditos
que se deben inscnibir a nombre del fiduciano, También se debera citar la descripcion completa, y el niimero
de plano catastrado en el caso de las pnmeras (art, 88 del Codigo Notarial: art. 30 de la Ley del Catastro
Nacional y art. 51, inc. g, del Reglamento del Registro Publico),
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11

La sustitucion del fiduciano deberd bacerse en escritura publica con Ia comparecencia del fideicomitente y
del fiduciario sustituto, excepto que en el documento el notario cartulante dé fe de la existencia de un
contrato de sustitucion de fiduciano debidamente suscrito por las partes con fecha anterior al otorgamiento
de la escritura, En tal caso, inicamente debera comparecer el fiduciane sustituto para solicitar la relacionada
inscripeion.  Estas sustiticiones igualmente estarin exentas, a excepcion del timbre del Colegio de
Abogados, el cual se deberd pagar por cuantia inestimable. (Circular Registral DRP-005-2002, arts, 638, 639
y 643 del Codigo de Comercio). Aplica lo mdicado en el punto 13 siguiente (Directriz 01-2010),

Los bienes fideicometidos no podran gravarse, salvo que exista una antorizacion expresa del fideicomitente,
Si este no concede la autonzacion, el juez puede auwtorizar al fiduciano para gravar bienes, cuando se
comprueben situaciones de emergencia que hagan mdispensable la obtencion de fondos de lo cual el notario
debe dejar constancia (art. 652 del Codigo de Comercio).

El fiduciario no podra ser fideicomisario; es decir, que ¢l fiduciano no podra obtener los beneficios del
fideicomiso cuando se dé tal coincidencia (art. 656 del Codigo de Comercio).

El fideicomiso se extinguird (art. 659 del Cadigo de Comercio):

a. Por la realizacion del fin para el que fue constimido o por hacerse este imposible

b. Por el cumplimiento de la condicién resolutoria a que estd sujeto.

c. Por convenio expreso entre fideicomitente y fideicomisano, siempre y cuando se garanticen derechos de
terceras personas, nacidos durante la vigencia del fideicomiso.

d. Por revocacion que haga el fideicomitente, cnando se haya reservado ese derecho y queden garantizados
los derechos de terceros adquindos durante el fideicomiso,

e. Por falta de fiducianio cuando exista imposibilidad de sustitucion.

Una vez extinguido el fideicomiso, deben trasladarse 1os bienes a quien se indique en el acto constitutivo; si
en este no se sehalan, se devolveran al fideicomitente y, si este ha fallecido, se entregarin a su sucesion (art.
660 del Codigo de Comercio).

Son prohibidos (art. 661 del Codigo de Comercio):
Los fideicomisos con fines secretos

b. Los fideicomisos en donde el beneficio se concede a diversas personas que sucesivamente deben
sustihurse por muerte de la anterior, salvo el caso en que la sustinicion se realice a favor de personas que,
a la muerte del fideicomitente. estin vivas o concebidas ya

c. Los fideicomisos cuya duracion sea mayor de treinta afios, cuando el fideicomisano sea una persona
juridica, salvo s esta es estatal o una institucion de beneficencia. cientifica, cultural o artistica constituida
con fines no lucrativos

d. Los fideiconusos en los que al fiduciano se le asignen ganancias, CONUSIONEs, Premios 1 olras venlajas
econdinicas fiera de los honorarios sefialados en el acto constitutivo

.Se encuentran exentos del pago de impuesto de traspaso, timbres (salvo el del Colegio de Abogados) v

derechos de Registro, inicamente aquellos traspasos de bienes inmuebles en propiedad fiduciaria. en favor
de un fideicomiso de garantias en razén de una operacion financiera o crediticia, en la cual tanto el
fiduciario como el fideicomisario se encuentren inscritos ante la Superintendencia General de Entidades
Financieras (SUGEF), debiendo dar fe el notano de la mencionada mscnpeion (ver articulo 662 del Codigo
de Comercio y Circular RIM-020-2012),
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12.Si se presenta el contrato de fideicomiso al Registro, deberd cancelarse la suma de un colén por cada mul en
timbres de Registro Nacional de conformidad con lo que se establece en la Circular DGRN-01-2003, y el
articulo 2° inciso ¢) punto 1 de la Ley de Aranceles. aunque en el docnmento conste que del contrato de
fideicomiso no debe tomar nota el Registro, o se trate de un contrato de fideicomise de garantias {ver
Directnz 001-2010 y Circular RIM-020-2012).

13. De conformidad con el articulo 15 de la Ley No. 8204 “Ley sobre Estupefacientes, Sustancias Psicotropicas,
Drogas de Uso no Autorizado, Actividades Conexas, Legitimacion de Capitales y Financiamiento al
Terrorismo”, las personas, fisicas o juridicas, que desempefien las actividades de admnistracion de
fideicomisos o de cualquier tipo de admimistracion de recursos. efectuadas por personas, fisicas o juridicas,
que no sean mtermediarios financieros, y no se encuentren supm'lsadas por alguna de las sq)enmendenuas
existentes en el pais, deberan inscribirse ante la SUGEF, De

existencia de la mencionada inscripeidn. En tratindose de unctmedmnos ﬁnaucxcms superv Lsados pot algmm
de las superintendencias existentes en el pais, el notario dara fe de esa condicion.

14.“En los casos de fideicomisos de conformidad con la que establece el articulo 648 del Codigo de Comercio y
limitados a la funcion que establece dicho articulo. el notario debera dar fe con vista en ¢l contrato de
fideicomiso, que el mismo es de garantia o si es de otro tipo de fideicomiso que el fiduciario no se
encuentra sujeto a la administracién de recursos financieros y por lo tanto no requiere su inscripcion
como tal ante la SUGEF." (Directriz RIM-DIR-002-2010)

15_Es procedente traspasar bienes a un fideicomiso, ain en el caso de que el fideicomitente no sea el propietario
registral; en la escritura tendra que comparecer el dueflo autorizando el acto. A la hora de la devolucion del
bien el registrador deberd revisar el histarico para devolver el mismo al propietario registral, Si se devuelve el
bien a una persona diferente. se debe tipificar el titulo traslativo de dominio. y cancelar lo correspondiente a
derechos de registro, timbres e impuestos de transferencia. El estado civil es relevante en el fideicomitente
para efectos del traspaso en propiedad fiduciana o devolucion del bien fideicometido. en tratindose de bienes
gananciales,

16.El fiduciario asi autonzado en el contrato de fideicomiso, puede donar. enajenar o gravar el bien, esta
facultad debera ser venficada por el notario carmlante de conformidad con lo que establece el articulo 40 del
Codigo Notarial.

16. Sise transmite un bien que s¢ encuentra en propiedad fiduciania no es necesario verificar si el fideicomitente
s encuentra vivo a la hora de otorgar un traspaso.

17. De conformidad con lo establecido en el articulo 637 del Codigo de Comercio, las personas juridicas pueden
recibir bienes en propiedad fiduciaria siempre que los estatutos asi lo autoricen, facultad que debera ser
revisada por el notario a la hora de otorgar la escritura

18 Para aquellos traspasos en propiedad fiduciana referidos en el punto 11. de este aparte, en el caso de
traspasos de esos bienes a otro fideicomiso o a un fercero diferente al fideicomitente original. se debe
cancelar lo comrespondiente a derechos de registro, imbres e impuestos de transferencia, de conformidad con
el articulo 662 del Codigo de Comercto, que indica “cuando el fiduciario traspase los bienes fideicometidos
a un tercevo diferente del fideicomitente ariginal, se debera cancelar la totalidad de los cargos por concepto
de derechos de registro v demas impuestos que correspondan por esa segunda tnscripeion, incluido el
impuesto sobre traspasos de bienes inmuebles ",
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19. No es npecesaria la comparecencia del fideicomisario en un waspaso o devolucion de los bienes
fideicometidos.

20. Para realizar la sustitucion del fiduciario debe seguirse ¢l procedimiento indicado en el punto trece de este
aparte (ver Directriz RI-DIR-001-2010), Deberi cancelar derechos de Registro y timbres del Colegio de
Abogados y fiscales, como si se tratara de un acto de cuantia inestimable (ver Circular RIM-024-2012).

21. En caso de remate extra-judicial de un bien dado en fideicomiso, debera presentarse al registro una escritira
publica donde comparezcan el fiduciario y el adquirente, v cancelar los derechos de registro, timbres e
nmpuestos de traspaso que correspondan. (Directniz RIM-DIR-001-2010)

VL
RETROVENTA

Requisitos especificos

1. Cuando se realiza una compraventa. las partes pueden pactar que el comprador debe devolver la finca al
vendedor si este le entrega cierta cantidad de dinero. Este pacto debe mantenerse por el plazo determinado
por las partes (art. 1092 del Codigo Cival).
La retroventa debe hacerse en escritura publica, donde comparecen ambas partes, € indicar sus nombres
completos y calidades (art. 51, inc. f. del Reglamento del Registro Piblico, art. 83 del Codigo Notanal y art.
450 del Codigo Civil).
Citas de inscnipeion del inmmeble o inmuebles objetos de la retroventa, e indicar su descnipeion completa
Indicar niimero de plano catastrado (art. 30 de la Ley del Catastro Nacional art, 88 del Codigo Notarial y art,
51, inc. g, del Reglamento del Registro Publico).
4. Precio de la retroventa, Si son varios los immmebles, debe darse por separado el precio para cada inmueble
(art. 2, inc. b, de la Ley de Amnceles del Registro Piblico).
5. FEl pacto de retroventa se constituye en la escritura de venta y debe contener:
a. Manifestacion expresa de las partes donde acuerdan el pacto (art. 1092 del Codigo Civil)
b. Monto de dinero que debe devolverse para gue se pueda realizar la retroventa (art. 1095 del Codigo Civil)
c¢. Plazo del pacto, el cual no puede ser mayor de cinco afos (art. 1094 del Codigo Civil)

)

w

6. Pagar mbutos (ver los puntos 7 y 8 de los requisitos generales de Ia compraventa),

-V11-
RESCISION O RESOLUCION DE CONTRATO

Requisitos especificos

1. Consiste en que las partes voluntanamente rescinden un 4cto o contrato para que este tenga efectos juridicos
Se realiza en escritura publica, donde comparecen las partes y realizan la rescision. Deben darse nombre y

=
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calidades completas de los comparecientes (art. 51, inc. f. del Reglamento del Registro Pliblico, art. 83 del

Codigo Notanal y ant. 450 del Codigo Civil).

Ciras del inmueble o inmuebles en los cuales se efectiia la rescision, ¢ indicar su descripcion completa y

numero de plano catastrado {(art. 51, inc. g, del Reglamento del Registro Publico, art. 88 del Codigo Notarial

y art, 30 de la Ley del Catastro Nacional),

. Debe hacerse referencia del acto o contrato que se viene rescindiendo.

Debe declararse el valor de 1a operacion rescindida, por lo que debe estunarse la rescision (ant. 2, inc. b, de Ia

Ley de Aranceles).

5. Si el contrato que se rescinde es un raspaso scnto, la escritura de rescision debe pagar los tnbutos
respectivos (ver los puntos 7 y 8 de los requisitos generales de la compraventa, excepto el unpuesto de
traspaso, art. 2. inc. b de la Ley de Impuestos sobre los Traspasos de Bienes Innmebles).

6. Siel contrato que se rescinde se encuentra anotado, y la rescisidn se presenta en forma conjunta con el retiro
sin inscribir se debe constatar el pago de los tributos respectivos de la escritura a rescindir.

7. Siel contrato que se rescinde se encuentra anotado v la rescision se presenta con un asiento independiente se
debe constatar ¢l pago de los tributos respectivos de la escritura a rescindir y cancelar ¢l minimo de
aranceles del registro, imbres del Colegio de Abogados, Archivo y Fiscal por el monto de la estimacién de
1a rescision.

154

&

VIIL-
ADJUDICACION EN PROCESO
SUCESORIO NOTARIAL

Requisitos especificos

1. Los notarios piblicos podran tramitar sucesiones testamentarias y abintestato.  El trimite de estos asuntos
ante notano sera optativo, y solo podran someterse al conocimiento de esos funcionanos cuando no figuren
como interesados menores de edad ni incapaces, m se presente controversia (arts. 129 y 134 del Codigo
Notarial),

Las actuaciones notariales seran extraprotocolares y tendran igual valor que las practicadas por los
funcionarios judiciales. La intervencion del notario deberd requerirse en forma personal, y esta gestidn se
hard constar en acta, con la cual se miciara el expediente respectivo, El notario se abstendra de continuar
tmitando el asunto no contencioso cuando algiin mteresado asi lo solicite, por oposicién escrita ante la
Notaria que tramita el sucesorio cuando surja contencion, o declinatoria cuando el Tribunal respectivo lo
disponga, por solicitud de parte nteresada. Ante esas situaciones, el notario suspenderd todo tramite y pasard
el expediente al Tribunal que le competa conocerlo (arts. 130, 133 y 134 del Codigo Notarial).

3. La adjudicacién debe asentarse en escritura piblica con la comparecencia de los adjudicatarios o
protocolizacion de piezas. que es la transcripcion literal o en lo conducente de las piezas del expediente
notanial en que estén contenidas las diferentes actuaciones —-segin sea el caso-. Se hace énfasis en lo antenior
dado que No procede una narracion de hechos por parte del profesional, lo cual consistiria en un simple acta
notanal la cual no es inscribible.

Indicar el mumero de expediente notarial asignado al proceso, de conformidad con el articulo 131 del citado
codigo. Para el wamite de estos asuntos, las actuaciones notariales se ajustarin a los procedimientos y
disposiciones previstos en la legislacion de dard fe otario autorizante. (art. 130 del
Codigo Notarial).

Nombre v calidades del cansante, El estado civil no podrd omitirse bajo ninguna circunstancia, a efecto de
corroborar que no existan sucesiones pendientes.

6. Citas del inmueble o mmuebles que se adjudican. Si son créditos hipotecarios, dar las citas completas de

9

o

h
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estos (art. 88 del Codigo Notarial y art. 1. inc. g. del Reglamento del Registro Piblico).

Descripcion completa de los bienes (art. 88 del Codigo Notarial).

Plano catastrado (a1, 30 de la Ley del Catastro Nacional).

Avaliio pericial (art. 922 del Codigo Procesal Civil). NO PROCEDE la sustitucion del avalio pericial por el
valor que consta en la Municipalidad respectiva o el que aparece en la Tributacion Directa (Ministerio de
Hacienda ) Directriz RIM-07-2009.

Indicar fecha de publicacion del edicto de lo que el notario dara fe. (art. 917 del Codigo Procesal Civil),

. Dar fe del acta de declaratoria de herederos, se deberan mdicar nombres y cédulas de identidad de los

herederos (arnt. 920 del Codigo Procesal Civil)

En caso de existir cesiones de derechos se debe dar fe del acta de cesion, la cual debera tener fecha anterior
a la escritura mediante Ia que se efectia la adjudicacion de los bienes, Lo anterior por cuanto, una vez
adjudicados estos, dejan de existir los derechos litigiosos y se adquiere im derecho real sobre el bien, por lo
que la figura juridica de la cesion deviene en improcedente. Todo traspaso posterior del inmueble debera
realizarse por medio legalmente previsto y pagar los tnbutos respectivos.

. El notario debera dar fe de que todas las actuaciones estén firmes y que el bien o bienes no se adjudicaron

15.

16.
17.

5

6.

193

por un valor menor del indicado en el avalo pericial o fiscal (art. 922 del Codigo Procesal Civil).

. En caso de que sean vanos los adjudicatanios de un bien o bienes, deberd consignarse la proporcidn en que

se adjudican (Principio de especialidad. art. 67 del Reglamento del Registro Piiblico).

En la acumulacion de sucesiones ajustarse a lo dispuesto por el articulo 125 del Codigo Procesal Civil.

Los asuntos pendientes en los Tribunales podrdn ser continuados y concluidos por un notario piblico. si
todos los interesados lo solicitan por escrito (art. 135 del Codigo Notarial),

Pagar tributos respectivos (ver los puntos 7 y 8 de los requisitos generales de la compraventa).

Cuando el inmueble es del conynge supérstite v a €l se le adjudica. este acto no implica traspaso; solo paga
dos mil colones de derechos de Registro, timbre fiscal, timbre del Colegio de Abogados vy timbre de
Archivos Nacionales (Circular registzal DRP-44-99).

IX-
ADJUDICACION EN CUENTA PARTICION

uisitos espe 0s

La sucesion en sede judicial o cuenta particion es obligatoria cuando existe controversia entre las partes o
hay menores o inhabiles involucrados en esta. El juez es quien, mediante 1m auto, adjudica los bienes con
base en el proyecto de cuenta particién hecho por un albacea o por el mismo juez (ast. 929 del Codigo
Procesal Civil),

Se protocolizan las piezas del expediente en lo que interesa al Registro (arts. 929 . 930 y 932 del Codigo
Procesal Civil).

Nombre y calidades del causante. El estado civil no podrd omitirse bajo ninguna circunstancia, a efecto de
corroborar que no existan sucesiones pendientes. En acumulacion de sucesiones el juez determinard y
aprobari lo que corresponda (art. 125 del Cadigo Procesal Cival).

Referir la publicacién del edicto en el Boletin Judicial y senalar la fecha de este. (art. 917 del Codigo
Procesal Civil).

Indicar auto de declaratoria de herederos, que debe contener hora, fecha, nombres y cédulas de quienes
fueron declarados herederos (art. 920 del Codigo Procesal Civil).

Indicar avalio pericial o fiscal (art. 922 del Codigo Procesal Civil), En sustitucion del avalio pencial en
sede judicial es vilido aceptar que las partes consientan que como avalio de los bienes se tome el valor que
consta en la Mumcipalidad respectiva o el que aparece en la Tributacion Directa (Ministerio de Hacienda)
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12

13.

14.
. Pagar tributos respectivos (ver los puntos 7 y 8 de los requisitos generales de la compraventa)
16.

Circular Registral 03-2007.

Indicar auto de cesion, si lo hubiere, el cual debera ser anterior al auto que apmeba el proyecto de cnenta
particidn. Lo anterior por cuanto, con dicha aprobacion, el derecho litigioso se convierte en un derecho real
sobre el bien, y entonces lo procedente es efectuar un traspase por los medios legalmente previstos y el pago
de los butos respectivos.

Proyecto de particion de bienes. En este se indican los bienes inventariados y la forma en que se adjudicaran,
con los nombres y calidades de los adjudicatarios (art. 929 del Codigo Procesal Civil),

Indicar auto que aprueba el proyecto de cuenta particion (arts. 930 del Codigo Procesal Civil).

. Citas del inmueble o inmuebles que se adjudican v su descripcion completa, Si son créditos hipotecarios, dar

las citas completas de estos (art. 88 del Codigo Notarial y art. 51, inc. g, del Reglamento del Registro
Publico).

Plano catastrado (art. 30 de la Ley del Catastro Nacional),

En caso de que sean vanos los adjudicatarios de un bien o bienes. deberd consignarse la proporcidn en que
se adjudican (Principio de especialidad, art. 67 del Reglamento del Registro Piiblico).

En la protocolizacion, el notario dard fe de que todos los autos estin firmes y de que el bien o bienes no se
adjudicaron por un valor menor del indicado en el avaliio pericial o fiscal

Estimacion dentro del sucesorio.

Cuando el inmueble es del conyuge supérstite y a €l se le adjudica, este acto no implica traspaso; inicamente
paga dos mil colones de derechos de Registro, timbre fiscal, timbre del Colegio de Abogados y timbre de
Archives Nacionales (Circular registral DRP-44.99),

X
ADJUDICACION EXTRAJUDICIAL

Requisitos especificos

1L

2.

Comparecencia de todos los adjudicatarios (herederos o cesionarios) en escritura piblica, e indicar sus
calidades completas y domicilio, (art. 928 del Cadigo Procesal Civil y art. 83 del Codigo Notanal).

La adjudicacién extrajudicial puede lHevarse a cabo solo cuando los herederos son mayores y hibiles y no
hubiere controversia entre los interesados (art. 928 del Codige Procesal Civil).

Relacionar la publicacion del edicto de ley en el Boletin Judicial y senalar la fecha de este. (arts. 917 del
Cddigo Procesal Civil).

Nombre y calidades del causante. El estado civil no podma omitirse bajo ninguna ciramstancia, a efecto de
corroborar que no existan sucesiones pendientes. En la acumulacién de sucesiones el juez determinard y
aprobari lo que corresponda (art. 125 del Codigo Procesal Civil).

Indicar auto de declaratoria de herederos, con indicacion de nombres y calidades de estos (art. 920 del
Cddigo Procesal Civil).

Citas del immueble o inmuebles que se adjudican v su descripeién completa. S1 son créditos hipotecarios, dar
las citas completas de estos (art. 88 del Codigo Notarial y art. 51, inc. g. del Reglamento del Registro
Publico).

Plano catastrado (ar. 30 de la Ley del Catastro Nacional).

Citar el avalio pericial o fiscal (art. 922 del Codigo Procesal Civil). En sustitucién del avaliio pericial es
valido aceptar que las partes consientan que como avaliio de los bienes se tome el valor que consta en la
Municipalidad respectiva o el que aparece en la Tributacion Directa (Ministerio de Hacienda) Circular
Registral 03-2007.
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9. Indicar auto de cesion, si lo hubiera, el cual deberd ser anterior al auto que autoriza a separarse de la
prosecucion del proceso judicial. por cuanto a partir de ese momento el derecho deja de ser lingioso,

10. Indicar auto que autoriza a separarse del proceso judicial para tomar los acuerdos que se estimen
convenientes (art, 928 del Codigo Procesal Civil).

11. En caso de que sean vanos los adjudicatarios de un bien o bienes, debera consignarse la proporcion en que
se adjudican (Principio de especialidad, art. 67 del Reglamento del Registro Piiblico).

12. El notario dara fe de que todos los autos estan finmes, y de que el bien o bienes no se adjudicaron por un
valor menor del indicado en el avalto pericial o fiscal (art. 922 del Codigo Procesal Civil),

13 Estimacion dentro del sucesorio.

14. Pagar los tributos respectivos (ver los puntos 7 y & de los requisitos generales de la compraventa).

15. Cuando el mnmieble es del conyuge supérstite y a él se le adjudica, este acto no implica traspaso; nicamente
paga dos mil colones de derechos de Registio, timbre fiscal, timbre del Colegio de Abogados y timbre de
Archivos Nacionales (Circular registral DRP-44-99).

XI-
REMATE

Requisitos especificos

1. Se realiza mediante la protocolizacion de prezas en instrumento piblico del expediente donde se llevé a cabo
el proceso ejecutivo. Debe contener el edicto. el acta de remate, el auto que aprobd el remate, v cualquier
ofro auto que lo modifique, adicione o cancele gravimenes v anotaciones (Ley de Cobro Judicial N° 8624,
articulos 21,23, 27 y 30).

2 En caso de procesos ejecutivos hipotecarios el crédito que lo genere puede estar mscrito o no inscrito
(articule 2.2 de la Ley de Cobro Judicial N* 8624).

3. Enel edicto debe indicarse (articulo 21 de la Ley de Cobro Judicial N° 8624):

a. Dia, hora y sifio en que debe celebrarse el remate

b. Citas de inscripcion del inmueble o inmuebles en el Registro Publico de la Propiedad

c. Naturaleza, situacion, linderos y medida del immueble o immuebles que se remataran,

d. Gravimenes que pesan sobre la finca o fincas. No serd necesarnio indicar dichos gravimenes cunando el
rematante deba recibir el mmmeble libre de estos.

¢. Base para el remate.

4. Enel acta de remate se indicara:

a. Lugar, hom y dia en que se celebro el remate, o cual debe comcidir con lo mdicado en el edicto. Si el
remate se efectiia a una hora distinta, podria deberse a que puede comenzarse vilidamente hasta un cuarto
de hom mas tarde, e incluso puede practicarse mas tarde si en ello estuvieran conformes las partes y no
hubiere inconvemente en la oficma (arts. 134, 148 del C.P.C y articulo 23 de la Ley de Cobro Judicial).

b. Quién se adjudico el bien o los bienes, y el monto por el cual se los adjudicad. Si son varios los bienes,
debe darse el monto por separado para cada uno.

5. Debe transcribir el auto que aprueba el remate. Si por ese auto se cancelan gravimenes v anotaciones. debe
indicarse especificamente cudles y dar sus citas correctas (articulo 23 de la Ley de Cobro Judicial).

6. Si existiera un auto postenior donde se adiciona o aclara el auto que aprueba el remate o se viene cancelando
gravamenes y anotaciones, ese anto también debe protocolizarse.

7. La cesion de derechos es procedente hasta antes de que adquiera firmeza el auto que aprobo el remate. de lo

cual dara fe el notano. Una vez que el remate adquirié firmeza, 1a cesion se considera extemporinea y debe

=
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realizarse ¢l traspaso mediante escritura piiblica, la cual pagard los respectivos tributos. (arts. 554 y 559 del
Codigo Procesal Civil).

Cuando se subasta una finca hipotecada y estd afecta a las limitaciones del Instituto de Desamrollo Rural o
soporta limitaciones del Banco Hipotecano de la Vivienda, no se exigira el refrendo o la antonzacion,
respectiva. Si se tratara de un proceso ejecutivo simple y no constan los mencionados requisitos, deberi
cancelarse el asiento de presentacion (arts. 67 y 122 de Ja Ley de Tierras y Colonizacion y sus reformas, y
art. 169 de la Ley del Sistema Financiero Nacional para la Vivienda y sus reformas),

Pagar tnibutos (ver el punto 7 de los requisitos generales de la compraventa Cabe advertir que, de
conformidad con el articulo 7 de la Ley de Impuesto sobre Traspaso de Bienes Inmuebles, en caso de remate
se caleulara sobre el precio de 1a subasta). Véase el aparte XXIX en cuanto a pago de timbre agrario.
Acorde con lo dispuesto en el articulo 10 de la Ley sobre Inscripcion de Documentos Piblicos (que es ley
especial). el registrador ademds de practicar las cancelaciones ¢ inscripciones ordenadas por el juez de
acuerdo con el articulo 27 de la Ley de Cobro Judicial, deberd practicar las cancelaciones que deban
desaparecer a causa del remate, en virtud de su incompatibilidad con este. Cabe destacar que no deben
cancelarse demandas ordinarias o demandas penales cuya existencia no impida la inscripcion del remate. A
su vez no es procedente cancelar gravamenes o anolaciones que tengan su origen en hipotecas legales tales
como: deudas por impuesto ferritorial (art. 70 Codigo Municipal, art. 26 de la Ley Impuesto sobre Bienes
Inmuebles), obligaciones que el propietario llegue a tener con el condominio ( art. 20 Ley Reguladora de la
Propiedad en Condominio), entre otros. En cuanto a los amendamientos contemplados en la Ley de
Armrendamientos Urbanos y Suburbanos N° 7527, valorar la aplicacién del articulo 76 de dicha norma

12, Indicar plano catastrado (art. 30 de la Ley del Catastro Nacional).

XIL-
EJECUTORIAS

1L

(=]

La ejecutoria es la resolucion final y firme emitida por la autondad judicial, quien la expide y se presenta al

Regstro Piblico de la Propiedad para su inscripcion correspondiente (art. 450 del Codigo Civil y ant, 51,

inc, 4, del Reglamento del Registro Piblico).

Las ejecutorias deben contener:

a. Nombre completo de las partes en el proceso y las calidades correspondientes (art. 5 de la Ley sobre
Inscripeién de Documentos en el Registro Piblico y art. 51, inc. . del Reglamento del Registro Piiblico).

b. Citas de inscripcion de los bienes que se relacionan en el proceso y sobre los cuales hace referencia ln
resolucion (art. S de la Ley sobre Inscripcion de Documentos en el Registro Piblico: art. 51, inc. g del
Reglamento del Registro Pablico y art. 157 del Codigo Procesal Civil), Debe advertirse que, si la
ejecutoria ordena la inscripeidn de un muevo inmueble, deberd cumplir lo dispuesto en los articulos 460
del Codigo Civil y 30 de la Ley del Catastro Nacional, referentes a la descripcion completa del inmueble
vy a la indicacion del plano catastrado, respectivamente.

Toda ejecutoria sera expedida por la autoridad judicial de primera mstancia o el presidente del tribunal

colegiado que hays conocido del asunto en primer o en iinica instancia (art. 157 del Codigo Procesal Civil).

Las ejecutonas contendran la sentencia finme y demds piezas del proceso que la parte solicite, y podrin

extenderse mediante fotocopias (mt. 157 del Codigo Procesal Civil).

El funcionario que autorice 1a ejecutona, hara constar al pie que es copia fiel del onginal, e indicara el lugar

y fecha en que la expide, asi como el mimero de sus folios, a los cuales pondra su firma y el sello de la

oficina y pagara las especies fiscales de ley (art. 157 del Codigo Procesal Civil).
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Los funcionarios que expidan las ejecutorias. podrin subsanar los emrores n omisiones eén que se haya
incuirido, tal como lo dispone el parrafo tercero del articulo 5 de la Ley sobre Inscripeidn de Documentos en
el Registro Piblico. En razon de la dificultad que representa subsanar errores materiales u omisiones en las
ejecutorias, dichos emores u omisiones podran subsanarse notarialmente aplicando los procedimientos
establecidos en el criterio de calificacion registral DGRN-0706-99 del 18 de noviembre de 1999.

En el caso de las ejecutorias, no serd necesario indicar el mimero de plano catstrado (Criterio de
calificacion registral DGRN-001-2000 del 12 de diciembre de 2000).

Cuando a consecuencia de la resolucion judicial se da un traspaso del bien inmueble, y tratandose de materia
civil, debera pagar los tributos respectivos (ver el punto 7 de los requisitos generales de |a compraventa). Las
materias agraria, laboral, penal v familia estin exentas (art. 9 de la Ley de Aranceles del Registro Piiblico).
Para inscnbir acuerdos conciliatorios en materia civil por medio de ejecutoria. deberdn pagarse los tnbutos
correspondientes (arts. 1, 2 y 55 de la Ley Reguladora de Todas las Exoneraciones Vigentes, su derogatoria
Y 5US excepelones).

XTI
FRACCIONAMIENTOS

isitos especificos

El fraccionamiento de una finca consiste en la segregacion de uno o varnos lotes, o en la division en lotes de
esa finca.

El duefio o duenos de la finca que se fracciona deben comparecer en escritura pablica y realizar el
fraccionamiento. Indicar nombre completo y calidades de los duenos (art. 51, incs. a y £, del Reglamento del
Registro Piblico: arts. 450 y 460 del Codigo Civil y art. 83 del Codigo Notarial).

Citas de inscnpeion del inmueble o mmmebles de los cuales se realiza el fraccionamiento (art. 51, inc. g, del
Reglamento del Registro Piiblico y art. 88, parrafo primero, del Codigo Notarial).

Dar la descripeion completa del lote o lotes que se fraccionan (art., 460, inc. 1, del Codigo Civil),

Debe indicarse el mumero del plano catastrado comespondiente a cada fraccionamiento que se realiza,
mismos que deberan tener sus efectos jundicos como vigentes dentro del Sistema de Informacion de planos
(art. 30 de la Ley del Catastro Nacional e inciso a) del articulo 71 del Reglamento a la Ley de Catastro).

El notanio debe dar fe de que la descnipeion dada a cada fraccionamiento realizado se ajusta en todo a su
respectivo plano catastrado (art. 33 de la Ley de Planificacion Urbana).

Cuando el inmueble del que se realizan el (los) fraccionamiento{s) esta sitnado en distritos urbanos y demas
areas sujetas a control urbanistico, debe solicitarse el visado municipal en la municipalidad respectiva, el
cual se hara constar en el plano del lote fraccionado y de este debe dar fe el notano. Si no cumple este
requisito, se suspenderd la inscripeion del documento (ants. 33 y 34 de la Ley de Planificacion Urbana).

Si se segrega un lote para ser reunido en el mismo acto con otro mmueble, de ubicarse en un distnito urbano,
el correspondiente plano catastrado debe cumplir con el anterior requisito.

La mumcipalidad debe extender el visado municipal dentro de los quince dias sigmentes a su presentacion y
en forma gramita. Si se exige ¢l pago de timbre o cualquier otro triibuto o servicios que debieren las partes, v
si no se enfregara en el tiempo indicado el respectivo visado o su negativa fundamentada, valdra como
visado municipal una coustancia notarial en el plano sobre esa circunstancia (art. 34 de la Ley de
Planificacion Urbana).
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10.

11.

Si en consecuencia del fracciopamiento no quedara resto, es una division: pero si quedara resto por la
segregacion realizada, debe darse la descripcion completa de este (Principio de especialidad, art. 67 del
Reglamento del Registro Piblico).

Cuando se da la segregacion de uno o varios lotes, estos y el resto deben colindar entre si por rumbos
opuestos, de no ser que existan entre ellos segregaciones intermedias o calles recientemente abiertas de lo
cual el notario dejard constancia; ademas, la medida del lote o lotes sumada con la del resto debe ser igual a
la medida de 1a finca donde se realiza la segregacion (art. 66 del Reglamento del Registro Piiblico).

. Debe expresarse si el lote o Jotes fraccionados se traspasan por los medios legalmente establecidos, o si

deben quedar a nombre del duefio de |a finca de ia que se segregan. o bien, si se los adjudica un condueno en
pago de su derecho.

. Cuando se realiza una segregacion v el resto continia bajo la ttulandad de vanios condueiios, debe indicarse

la proporcionalidad en que queda perteneciendo este a los copropietarios en caso de ésta varie. (Principio de
especialidad, art. 67 del Reglamento del Registro Pliblico).

. Puede fraccionarse o reunirse por una sola vez el inmueble que garantice un crédito hipotecario. Procedera la

misma operacion sobre las fincas resultantes. dmcamente si se cuenta con el consentimiento del acreedor, y
en cada caso se efectuard la respectiva sustitucion de garantia, En los fraccionamientos donde se libere del
crédito hipotecario alguna de las porciones, las partes deberdn fijar la responsabilidad de las restantes vy,
consecuentemente, deberd realizarse la sustitucion de garantia (arts. 409 y 413 del Codigo Civil).

. Si el lote o lotes fraccionados se venden, debe darse el precio por separado de estos. En cualquier otro caso,

debe darse la estimacion de cada lote fraccionado, para los efectos de pagar derechos y timbres (art. 2. inc. b,
de la Ley de Aranceles del Registro Publico).

. Cuando el fraccionmmiento se realiza pa efectos de traspaso, deberén pagarse los ributos respectivos (ver

los puntos 7 y 8 de los requisitos generales de la compraventa) Tratindose de lotes que contintian bajo la
titlandad del propietario, el pago de los referidos tnbutos sera imicamente por derechos de Registro, timbre
fiscal, timbre de Archivos Nacionales y timbre del Colegio de Abogados.

. Sin_importar_que_el documento se encuentre defectuoso, debera el registrador ligar en el Sistema de

Informacion de Planos, el o los planos catastrados con que se realizan las segregaciones con las respectivas
citas de presentacion del documento, de tal forma que se evite que estos entren en caducidad en el SIP (ver
Circular RIM-008-2010).

18. Aspectos especificos relacionados con el plano catastrado.

a. Las dreas y dunensiones expresadas en los planos de agrimensura, no utilizarvin decimales; los
registradores de la Division de Inmuebles, al efectuar transacciones en los que se citen planos con las
caracteristicas citadas, modificaran de oficio la medida en el asiento registral, para ajustarla
“lnicamente en los decimales”, buscando con ello que exista una perfecta concordancia entre el

componente grafico y juridico del immueble. Este tipo de modificacion no_genera plazo de
convalidacion. (ver Directriz DRP-002-2009)

b, Debido a que a partir del 28 de setiembre de 2009. se cumplieron un afio los planos inscritos
provisionalmente ¢l 28 de setiembre de 2008, dia en que esos planos estaran caducos de acuerdo
con el inciso a. del indicado articulo 71, v asi sucesivamente cada dia que pase después de la fecha
micial. irdn caducando los planos de fraccionamientos al cumplirse el afo de la inscripcion
provisional, sin que se hubiere efectuado la corrvespondiente inscripeion registral ; se deben de
tomar las signientes consideraciones:

A) Si la base de datos del Catastro indica que el plano esta caduco, pero resulta que el testimonio se
presenta al Registro en fecha anterior a la caducidad, debera solicitar mediante correo electronico
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al Coordinador del SIP. que se le devuelvan los efectos juridicos a dicho plano catastrado (ver
Circular RIM-006-2012),

B) Siala fecha de presentacion al Diario del testimonio de fraccionamiento, el plano esta caduco,
debera consignarse ese defecto, con el objeto de que el interesado inscriba un nuevo plano, antes
del vencimiento del ane de consignado ese defecto y de esa manera se pueda continuar con el
tramite,

C) Con el mevo plano que se indique , deben considerarse todos los requisitos exigidos por ley (ver
circular DRP-004-2009)

D) Los efectos juridicos de la inscripeion de los planos que describan terenos a adquinr o que
carrespondan i parte del patrimonio del Estado y sus instituciones, s¢ mantendrian de forma

definitiva y por tanto, no estardn sujetos a mngin plazo de caducidad. (Circular 004-2010)

E) Los planos para solicitar Localizaciones de derecho tendrdn un término de caducidad de 3 afios a
partir de su inscripcion.

19. Aspectos especificos relacionados con la distriby del valor de ca madre en los lotes.

De conformidad con los alcances de la normativa dispuesta en la Ley de Aranceles del Registro Piblico (N°
4564). del Decreto Ejecutivo N° 22164-H (publicado en la Gaceta N° 95 del 19 de mayo de 1993). el Registro
Nacional en general y los registradores en lo particular, cumplen funciones de auxiliares de la Administracion
Trbutaria; en razon de lo cual , mediante la Resolucion DGT-R-017-2012 de las 09:00 horas del 09 de agosto de
2012 (publicada en La Gaceta N° 177 del 13 de setiembre de 2012). se tomaron las siguientes disposiciones que
ataien 2 la funcion registral (véase asimismo las Circulares RIM-019-2012, RIM-025-2012, y RIM-008-2014):

a. En la calificacion de documentos en los cuales se realicen segregaciones de lotes, se debera verificar
que el pago de timbres, derechos de Registro e unpuesto de traspaso, se haya cancelado por el mayor
valor que resulte al comparar el que se indique en el documento, con aquel que se obtenga de la
distnbucion del valor fiscal de la finca madre, en proporcion con el area del lote que se le segrega.

b. Para obtener el valor fiscal proporcional del lote respecto de aquel que publicita su finca madre, se
debe obtener previamente el valor fiscal por metro cuadrado de la finca madre (divide el total del
valor fiscal entre el area de la finca madre), pam posteriormente muluplicar este monto por la
cantidad de metros cuadrados que representan el drea lote a segregar. De conformidad con la
Circular RIM.008 2014 (vigente a partiv del 14 de julio de 2014), mediante ¢l proceso de
inscripcion el sistema realiza autométicamente la distribucién proporcional del valor fiscal de
la finca madre respecto del lote a segregar; por lo tanto, la responsabilidad del registrador se
circunscribe, a VERIFICAR la adecuada distribucion del valor fiscal entre la finca madre y el
lote a segregar. De encontrarse algin error en el cdleulo de los valores fiscales (fanto para lote como
para resto), debera el registrador realizar las correcciones respectivas. Si en ¢l mismo documento se
Hleva a cabo rectificacion de medida del resto, deberd el registrador corregir el valor fiscal de este
seglm se aumente o disminuya su drea, de conformidad con el valor proporcional de cada metro
cuadrado.

¢. Siel valor dado al lote en el documento, resulta ser mayor al valor proporcional derivado del caleulo
descrito en el punto b, ese mayor valor es el que deberd quedar registrado como valor fiscal para el
lote; manteniendo el resto su valor original por metro cuadrado, pero rebajando de ese monto el valor
proporcional por el metraje del lote segregado,
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d. Con el valor fiscal proporcional para el lote, obtenido a partir del cilculo descrito en el punto b.
anterior, el registrador determinard el correcto pago de timbre derechos e impuesto de traspaso;
debiendo consignar como defecto. en caso de haberse realizado un pago por menor monto al que
corresponda. Evidentemente, si el valor o estimacion dado por las partes en el documento, es mayor
al que resulte del calculo referido en el punto b. anterior, el pago por todos estos tributos deberd
hacerse sobre la base de ese mayor valor.

e. En caso de existir disconformidad del notano o las partes comparecientes, en cuanto al valor
proporcional obtenido para el lote y resto, deberd plantearse el reclamo ante el departamento
correspondiente de Ia Direccion de Trbutacion: quien mediante sello valor impuesto en el
testimonio, consignara el valor fiscal definitivo a ser asignado por el registrador al lote.

f Serin de aplicacion analogica todos estos supuestos, tanto para el caso de divisiones materiales
como para las reuniones de fincas (en las cuales se sumara el valor fiscal de cada inmueble a
reunir) ¢ inscripciones de propiedad en condominio segin la medida de cada flial,

20. Excepciones al visado municipal:

b.

Fraccionmmientos de fincas agricolas cuyas porciones resultantes sean mayores de cinco hectireas
(Reglamento para el Control Nacional de Fraccionamientos v Urbanizaciones).

No se aplicarin las disposiciones de los articulos 33 v 34 a los documentos, actos 0 contratos en que
sean parte o tengan interés el Estado en forma directa (Gobiemo Central) o las propias municipalidades
donde se ubique el inmmeble.

De conformidad con la Circular registral DRP-015-95 del 28 de marzo de 1995, dictada por la Direccion
del Registro de la Propiedad. se establece lo siguiente: en La Gaceta niumero 206 del 28 de ocubre de
1993 se publicaron los Decretos Ejecutivos nimeros 22606-MP-MIVAH y 22607-MP-MIVAH,
mediante los cuales se declaran de interés para el Estado diversos proyectos de vivienda y asentamientos
consolidados, con la finalidad de que las familias ocupantes de los mmmebles obtengan titulo de
propiedad y los beneficios de la Ley 7052. Ademds, estos decretos indican que los proyectos sefialados
en ellos no estardn sujetos al procedimiento establecido en los articulos 33 y 34 de la Ley de
Planificacion Urbana. Para estos efectos, el articulo 3, inc. B, de ambos decretos senala: El notario que
elabore las escrituras, mediante las cuales se formalicen las operaciones pertinentes, dard fe de que
estan exentos del visade municipal, al amparo del presente decreto y el articulo 34 de la Ley de
Planificacion Urbana. Dichos decretos fueron adicionados por los decretos ejecutivos niuneros 22649-
MP-MIVAH, 22937-MP-MIVAH y 22650 MP-MIVAH.

21. Para los efectos previstos en los articulos 33 v 34 de la Ley de Planificacion Urbana, niimero 4240 del 15 de
noviembre de 1968, y de acuerdo con la facultad otorgada por el ransitorio 1T de dicha ley, se declaran
distritos urbanos los siguientes:

Distritos Urbanos
PROVINCIA DE SAN JOSE

Canton I
San José

Nombre

Carmen
Merced
Hospital
Catedral
Zapote
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San Francisco de Dos Rios

La Uruca

Mata Redonda

Pavas

Hatillo

o B4 1R ERTE- Y

San Sebastian

Canton 11

Nombre

Escazi

San Antonio

P e k-3

San Rafiel

Canton 111

Nombre

Desamparados

San Miguel

San Juan de Dios

San Rafael

San Antonio

Patarra

Damas

ey g R T R T L R 3

San Rafael Abajo
Gravilias

Canton IV

Nombre

Punscal

Ll b3

Santiago

Nombre

Cantén V

—

San Marcos

Cantén VI

Nombre

Aserri

Tarbaca

Vuelta de Jorco

San Gabriel

Legua

R S S -3

Monterrey

Cantén VII

Nombre

L b

Colon
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Cantén VITI # Nombre
Goicoechea 1 | Guadalupe

2 | San Francisco

3 | Calle Blancos

4 | Mata de Plitano

S |lIpis

6 | Rancho Redondo
Cantén IX # Nombre
Santa Ana | | Santa Ana

2 | Salitral

3 | Pozos

4 | Uruca

5 | Piedades

6 | Brasil
Cantén X # Nombre
Alajuelita 1 | Alajuehita

2 | San Josecito

3 | San Antono

4 | Concepcion

5 | San Felipe
Cantén X1 " Nombre
Vazquez de 1 | San Isidro
Coronado 2 | San Rafael

3 | Jesiis (Dulce Nombre)

4 | Patalillo
Cantén XTT # Nombre
Acosta | | San Ignacio
Canton XIII " Nombre
Tibds 1 | San Juan

2 | Cinco Esquinas

3 | Anselmo Llorente
Canton XIV # Nombre
Moravia 1 | San Vicente

2 | San Jerdnimo

3 | Tnmdad

| Cantén XV # Nombre
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Montes de Oca 1 | San Pedro

2 | Sabanilla

3 | Mercedes

4 | San Rafael
Canton XV1 # Nombre
Turrubares 1 | San Pablo
Cantén XVII # Nombre
Dota | | Santa Maria
Cantén XVIIT # Nombre
Curridabar 1 | Curridabat

2 | Granadilla

3 | Sinchez

4 | Turases
Cantén XIX # Nombre
Pérez Zeleddn 1 | San Isidro de El General

2 | General

3 | Damel Flores
Cantéon XX # Nombre
Leon Cortés 1 | San Pablo

PROVINCIA DE ALAJUELA

Cantén 1 " Nombre
Alajnela 1 | Alajuela

2 | SanJosé

3 | Carizal

4 | San Antonio

5 | Guécima

6 | San Isidro

7 | Sabanilla

8 | San Rafael

9 | Rio Segundo

10 | Desamparados

11 | Turricares

12 | Tambor

13 | Gania
Cantén II z Nombre
San Ramoén 1 | San Ramoén
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3 | San Juan

4 | Piedades Norte

7 | San Isidro
Canton 11 " Nombre
Grecia 1 | Grecia
Cantén IV s Nombre
San Mateo 1 | San Mateo
Cantén V " Nombre
Atenas 1 | Atenas

2 |Jests

3 | Mercedes

5 | Concepcion
Cantén VI # Nombre
Naranjo 1 | Naramjo
Cantén VIT # Nombre
Palmares 1 | Palmares

2

3 | Buenos Awes

6 | Esquipulas

7 | La Granja
Canton VIII # Nombre
Pois 1 | San Pedro

2 | San Juan

3 | San Rafael

4 | Camllos

5 | Sabana Redonda
Cantén IX # Nombre
Orotina 1 | Orotina

2 | Mastate

3 | Hacienda Vieja

| Cantén X [ Nombre
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San Carlos 1 | Quesada
4 | Aguas Zarcas
5 | Venecia
Canton X1 " Nombre
Alfaro Ruiz 1 | Zarcero
Cantén XII i Nombre
Valverde Vega 1 | Sarchi Norte
2 | Sarchi Sur
Cantén XIII # Nombre
Upala 1 |Upala
Cantén XIV # Nombre
Los Chiles 1 Los Chiles
Cantén XV # Nombre
Guatuso 1 | San Rafael
PROVINCIA DE CARTAGO
Cantén I # Nombre
Cartago 1 | Parte Oriental
2 | Parte Occidental
3 | Carmen
4 | San Nicolas
5 | San Francisco
6 | Guadalupe
8 | Tierra Blanca
9 | Dulce Nombre
10 | Llano Grande
Cantéon 11 # Nombre
Paraiso 1 | Paraiso
2 |Santiago
3 | Orosi
4 | Cachi
| Canton I # Nombre
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Tres Rios 1 | Tres Rios
2 | San Diego
3 | San Juan
4 | San Rafael
5 | Concepcion
6 | Dulce Nombre
7 | San Ramoén
8 |Rio Azul
Cantén IV # Nombre
Jiménez 1 |Juan Vias
Cantén V # Nombre
Tumalba 1 | Tumalba
Cantén VI H Nombre
Alvarado 1 | Pacayas
2 | Cervantes
3 | Capellades
Cantén VIT " Nombre
Oreamuno 1 | San Rafael
2 |Cot
3 | Potrero Cermado
4 | Cipreses
5 | Santa Rosa
Canton VIII # Nombre
El Guarco 1 | El Tejar
2 | San Isidro
3 | Tobosi
PROVINCIA DE HEREDIA
Canton 1 o Nombre
Heredia 1 | Heredia
2 | Mercedes
3 | San Francisco
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-
-

| Ulloa

Cantén 11

Nombre

Barva

Barva

San Pedro

San Pablo

San Roque

Santa Lucia

Ol Wit =t

San José de 1a Montania

Canton 111

Nombre

Santo Domingo

Santo Domingo

San Vicente

San Miguel

Paracito

Santo Tomas

Santa Rosa

Tures

R IR - R R O e

Pard

Cantén IV

Nombre

Santo Barbara

Santa Barbara

San Pedro

San Juan

Jestis

Santo Domingo

LR e R e b

Puraba

Cantéon V

San Rafael

San Rafael

San Josecito

Santiago

Angeles

Wn| & W e - %

Concepeion

Canton VI

Nombre

San Isidro

San Isidro

San José

W -

Concepeion
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Canton VII i@ Nombre
Belén 1 San Antonio
2 Rivera
3 Asuncion
Cantén VITI " Nombre
Flores 1 | San Joaquin
2 Barrantes
3 Llorente
Canton IX & Nombre
San Pablo 1 San Pablo
Cantén X " Nombre
Sarapiqui 1 | Puerto Viejo
2 |LaVigen
3 Horquetas
PROVINCIA DE GUANACASTE
Canton I " Nombre
Libena 1 Libenia
4 Nacazcolo
Canton 11 " Nombre
Nicoya 1 Nicoya
5 Samara
6 Nosara
Canton IT1 # Nombre
Santa Cmz 1 Santa Cruz
3 Veintisiete de Abril
4 | Tempate
8 Cabo Velas
Canton IV # Nombre
Bagaces 1 Bagaces
2 Fortuna
| Canton V # Nombre
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Camillo 1 Filadelfia
3 Sardinal
Canton VI " Nombre
Canas 1 Cafias
Canton VII # Nombre
Abangares 1 |[Juntas
4 Colorado
Canton VIII = Nombre
Tilarin 1 Tilarén
Canton IX f Nombre
Nandayvure 1 Carmona
3 Zapotal
R San Pablo
6 Bejuco
Cantéon X # Nombre
La Cruz 1 LaCnuz
4 Santa Elena
Canton X1 b Nombre
Hojancha 1 Hojancha
PROVINCIA DE PUNTARENAS
Canton 1 # Nombre
Puntarenas 1 Puntarenas
2 Pitahava
3 Chomes
4 Lepanto
5 Paquera
6 Manzanillo
8 Barranca
11 | Cobano
| Canton 11 # Nombre
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Esparza 1 Espintu Santo

2 San Juan Grande
Canton 111 " Nombre
Buenos Aires 1 Buenos Aires
Canton I'V # Nombre
Montes de Oro 1 Miramar
Canton V # Nombre
Osa 1 Puerto Cortés

3 Sierpe

Bl Bahia Ballena
Canton VI b Nombre
Aguirre I | Quepos

2 Savegre
Canton VII i Nombre
Golfito 1 Golfito

2 Puerto Jiménez

4 Pavin
Cantéon VIII i Nombre
Coto Brus 1 San Vito

2 Sabalito

3 | Agua Buena
Canton IX g Nombre
Parmita 1 Parrita
Cantén X 2 Nombre
Corredores 1 Corredores

3 Canoas
Canton XI i Nombre
Garabito 1 Jaco

2 Tércoles
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PROVINCIA DE LIMON

Canton 1 i Nombre
Limon 1 Limon

2 | Valle de la Esurella

4 | Matama
Canton IT # Nombre
Pococi 1 | Guapiles

6 | Colorado
Cantoén ITI # Nombre
Siquures 1 | Siquirres

2 Pacuanto
Cantén IV " Nombre
Salamanca 1 Bratsi

2 | Sixaola

3 | Cahuita
Cantén V # Nombre
Matina 1 Matina

2 | Batan

3 | Carrandi
Canton V1 # Nombre
Guacino 1 Guacimo

XTIV

LOCALIZACION DE DERECHOS
(Ley 2755 del 9 de junio de 1961 v su reforma)

Requisitos especificos

1. El propietario de uno o més derechos indivisos, ya lo sea en una o en varias fincas inscritas en ¢l Registro
Publico, que estén localizadas de hecho en el terreno y formen un solo lote, y que hayan sido poseidos por el
término no menor de un afio, en forma quieta, publica, pacifica y como dueno. podra solicitar su inscripeion
como finca independiente mediante el otorgamiento de una escritura piiblica, realizando previamente los
tramites que establece la Ley de Inscripcion de Derechos Indivisos (art. 1 de dicha ley).

2. Cumplidos los requisitos exigidos en la Ley de Inscripcion de Derechos Indivisos, el juez dictard la
resolucion en que autoriza al solicitante para comparecer ante un notario publico a otorgar la escritura de Ia
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localizacién. en la cual se consignard lo siguiente (art. 8 de la Ley de Inscnpcion de Derechos Indivisos v

art, 460 del Codigo Civil):

a. Lacita o citas de inscripcidn del derecho o derechos en el Registro Piblico

b. Elvalor y proporcionalidad del derecho o derechos que se localizan

¢. La descripcion completa de la parcela que se localiza, sea su nahwaleza. situacion. linderos, medida
superficial y medida lineal frente a las calles piblicas

d. Laestimacion de la parcela

e. La transcripeion de la parte resolutiva de la resolucion. El notario dar fe de su finneza, asi como de que

la descnipcion de la parcela se ajusta al plano y de que se han comphido los requisitos exigidos por la ley

Las cargas o gravamenes de cualquier especie que afecten el derecho.

El plano de la parcela debidamente inscrito en el Catastro Nacional (art. 30 de la Ley del Catastro

Nactonal y art. 3 de la Ley de Inscripeion de Derechos Indivisos). ). De conformidad con los alcances

del inciso b) del articnlo 71 del reglamento a Ia Ley de Catastro Nacional, los planos catastrados

inscritos con posterioridad a su entrada en vigencia, caducaran a los tres (3) afios de su inscripcion:

salvo que en el respectivo asiento catastral, conste una anotacion judicial que determine que este estd

siendo utilizado en un proceso judicial de esta naturaleza (ver Circular RIM-014-2012).

m o

Si Ia parcela que se localiza se encuentra sitiada en un distrito urbano, debe solicitarse el visado municipal
de Ia municipalidad respectiva, el que constard en el plano de la parcela, de lo cual debe dar fe el notario
(arts. 33 y 34 de la Ley de Plamificacion Urbana).

El Registro Pablico inscribird la parcela como finca independiente, y trasladard a la nueva inscripeion los
gravamenes y demas anotaciones que afecten el derecho localizado. La medida de Ia parcela que se localiza,
no puede ser superior a la que le corresponda de acuerdo con la proporcionalidad del derecho en relacion con
la cabida de la finca general, cuando esta resulte de un plano inscrito en el Catastro Nacional y asi conste en
el Registro Piblico. En los demas casos, no serd obstaculo para la inscnipeion de la escritura de localizacion
el hecho de que la medida de la parcela no guarde relacion con la que proporcionalmente correspornxia al
derecho segiin el Registro (art. 9 de la Ley de Inscripeion de Derechos Indivisos),

Las inscripciones de localizacion de derechos que se realicen en el Registro Piblico, quedaran sujetas al
plazo de convalidacion, el cual serd de tres anos a partir de la inscnpeion en dicho Registro. El refenido plazo
serd de diez anos en relacién con los interesados que no havan sido notificados personalmente. Esta
situacion debe hacerse constar en la escritura de localizacion y el Registro la debe publicitar (art. 10 de la
Ley de Inscripeion de Derechos Indivisos).

Pagar nributos respectivos (Derechos de Registro, At 2. inc. e, de la Ley de Aranceles del Registro Piblico:
timbre de Archivos Nacionales, timbre del Colegio de Abogados y timbre fiscal). DEBERA APLICARSE
PARA SU CALCULO Y CORRECTO PAGO, LAS DISPOSICIONES CONTENIDAS EN EL
PUNTO 19. (aspectos especificos relacionados con la distribucion del valor fiscal) DEL APARTE XIIT
(fraccionamientos) DE ESTA GUIA DE CALIFICACION; cilculo que aplica. inicamente para el lote a
localizar, debiendo mantenerse el valor fiscal incohume para la finca madre (ver Circular RIM-025-2012),
Competencia notarial en actvidad judicial no contenciosa. Los notarios podran tramitar localizaciones de
derechos indivisos sobre fincas con plane catastrade debidamente inscrito en la Division Registral
(referido este a la finca de donde proviene el derecho). Este tramite serd optativo, y es viable siempre y
cuando no figuren como interesados menores o incapaces, La actuacion notarial serd extraprotocolar y se
ajustard a los procedimientos y disposiciones contemplados en la legislacion. La intervencion del notano
deberd ser requerida en forma personal, y esta gestion se hara constar en acta, con la cual se iniciara el
expediente respectivo. La actuacion notarial tendrd igual valor que las practicadas por los funcionarios
Judiciales (arts. 129 y sigwientes del Codigo Notarial)
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Si la finca madre tiene un plano inscrito en la Division Catastral y éste no estd publicitado en la Divisién
Registral, el mismo podra ser incluido en la finca siempre que se dé la comparecencia de todos los
conduetios y s¢ cumpla con los requisitos de ley. (articulo 270 del Cédigo Civil)

XV-
REUNION DE FINCAS

Requisitos especificos

=

Cuando dos o mas fincas estan contiguas, estas pueden reunirse en uma sola finca, lo cual debe realizarse
mediante escrinia piblica donde comparecen el duedo o conduenos de las fincas y solicitan la reumén.
Debe indicarse el nombre v calidades completas de los comparecientes (art. 51, mcs. a y f, del Reglamento
del Registro Piblico: art. 450 del Codigo Civil y art. 83 del Codigo Notarial).

Citas de inscripcion de las fincas que se refmen (art. 51, inc. g. del Reglamento del Registro Piblico y art. 88
del Codigo Notanal).

Debe darse la descripeibn completa (namiraleza. situacidn. linderos y medida) de la finca resultante de la
reunion y plano catastrado cou el respectivo visado municipal en caso de requerirlo. por ejemplo cuando se
segrega lote para ser reunido en el acto. (art. 460, inc. 1, del Codigo Civil y ant. 88 del Codigo Notarial, art.
30 Ley de Catastro Nacional).

Debe darse la estimacion de la reunidn, a efecto del calculo de los timbres respectivos.

Si la reunidn se realiza a favor de varias personas. que quedardn como sus condueflos. debe indicarse la
proporcionalidad en que quedan duefios de la finca rewnida (Principio de especialidad, an. 67 del
Reglamento del Registro Piblico).

La suma de las medidas de las fincas que se reinen, debe ser ignal a la medida de la finca resultante de la
reunion. Sino es ignal, debe realizarse la respectiva rectificacion. si procediera (Principio de especialidad v
publicidad registral —congruencia de la informacion—, ans, 66 y 67 del Reglamento del Registro Publico:
art. 13 de la Ley de Informaciones Posesorias; y Critenio de calificacion registral DRP-01-2002 del 18 de
octubre de 2002).

Si las fincas que se reimen soportan hipotecas en favor de diferentes acreedores, no es posible realizar la
reunion; pero si solo una de las fincas por reunir soporta hipoteca, se entenderd ampliada In gamntia, a
menos que se estipule lo contrario (art. 411, inc. 2, del Codigo Ciwil).

S1uma de las fincas componentes de la reumon soporta hipoteca puede reunirse, dividirse o segregarse por
una sola vez. Para poder efectuar esas mismas operaciones sobre la finca resultante (la reunion), es necesario
realizar en cada caso la respectiva sustitucion de garantia (art, 409 del Codigo Civil).

Derechos y timbres (derechos de Registro, ant. 2. inc. e, de la Ley de Amnceles del Regisiro Piblico: timbre
fiscal, timbre archivo y timbre del Colegio de Abogados v timbre agrano (véase aparte XXIX de esta Guia
de Calificacion para su calculo) en caso de que se rectifique la cabida en aumento). DEBERA
APLICARSE PARA SU CALCULO Y CORRECTO PAGO, LAS DISPOSICIONES CONTENIDAS
EN EL PUNTO 19. (aspectos especificos relacionados con la distribucion del valor fiscal) DEL APARTE
X111 (fraccionamientos) DE ESTA GULA DE CALIFICACION.
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-XVI-
USUFRUCTO

Requisitos e 0s

El usufructo se puede adquirir por cualquiera de los modos por los que se adquiere el dominio de los bienes
(art. 335 del Codigo Civil).

El dueio o duefios de la finca deben comparecer en escritura piiblica y constituir el usufructo. Indicar
nombre completo y calidades de las partes (art. 51, incs. a y £, del Reglamento del Registro Piblico; arts. 450
y 460 del Cadigo Civil y art. 83 del Codigo Notanial),

Citas de inscripeion del inmueble e indicar su descripeion completa y mimero de plano catastrado (art, 30 de
la Ley del Catastro Nacional, art. 88 del Codigo Notanal y art. 51, inc, g, del Reglamento del Registro
Piblico).

El maximo de duracion del usufructo es la vida del usufnuctuario, si el usufructo se constituyé a favor de una
persona fisica, y de tremta afios cuando el usufructo se constituye en una persona juridica (arts. 359 y 600
del Codigo Civil).

No se puede constituir el usufructo a favor de dos o mis personas pam que lo gocen altemativa o
sucesivamente (art. 336 del Codigo Civil).

Cuando el usuffucto se constituye o es adquirido por dos o mds personas, se puede mndicar la
proporcicnalidad en que quedardn duetos de este. caso contrario se debe entender que se disfrutard en forma
conjunta. (Principio de especialidad, art. 67 del Reglamento del Registro Publico).

El usnfrucuario puede disponer hbremente de su derecho. hipotecarlo. darlo eén amrendamiento o de
cualquier otro modo comprometerlo o traspasario a un tercero. pero limitado en tiempo a la vida a favor de
quien se constituyd originalmente en caso de ser persona fisica, o de los treinta anos por los que fue
constituido en case de ser personas juridicas (art. 341 del Codigo Civil).

El usufructuario no puede modificar la naturaleza del innmeble (ant. 342 del Codigo Ciwil).

Cuando el nsufructo fue adquirido de forma onerosa y el adquirente es casado. en caso de divorcio, de
separacion judicial o liquidacion anticipada de bienes gananciales, el usufructo debe ser adjudicado. En caso
de darse alguna de las circunstancias anteriores, no procede la renuncia m la cancelacion del usufructo hasta
tanto no se liquide (art, 41 del Codigo de Familia y art. 358, nc. 1°, del Cadigo Civil).

Cuando se reserva gratuitamente el usufructo a favor de un tercero, no sera necesana la aceptacion del
beneficiario o su comparecencia; es necesaria la estimacién para calcular derechos y timbres (ant. 98 del
Codigo Notarial y arts. 1030 y 1031 del Codigo Civil).

Cuando el nsufructo se constituye o traspasa a favor de un tercero, debe darse estimacion o precio segim
corresponda para calcular derechos y timbres (nicamente. (No cancela impuesto de transferencia Circular
DRP-016-98)

. El usufructo se extingue:

a. Por la muerte del usufructuario original o denvado, si es persona fisica o por el cumplimiento del plazo
por el que se constituyd. En caso de personas juridicas y habiéndose omitido el plazo, transcurridos
Ireinta anos (arts. 358, inc. 1.y 359 del Codigo Civil).

b. Por la reunién. en un mismo individuo, de las calidades de nudo propietario v usufructuario, cuando se
solicite expresamente la cancelacion.

c¢. Por la remuncia del usufmicmario. Cuando el usufructo se constiuyé en provecho de varias personas y
una de ellas renuncia a su parte, esta acrecienta la proporcion de los restantes usufructuanos (art. 364 del
Codigo Civil).

d. Por el no uso del inmueble usufrucado durante el tiempo necesario para prescribir. y por la pérdida total
del inmueble en que recae el derecho (art. 358, incs. 2 y 3, del Codigo Civil).
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e. Cuando el usufructo se ha constituido en provecho de varias personas por toda su vida. no concluye sino
por la muerte de la ultima. El derecho de los que fallezcan acrece a los sobrevivientes (art. 364 del
Codigo Civil).En el mismo seatido se debe proceder cuando estemos en presencia de la renimcia de un

co-usufructuanofCircular DRP-039-94),

f. No es adjudicable, por extinguirse de pleno derecho, con la muerte del usufructuario sea oniginal o
derivado cuando exista un tnico titular del derecho de usufiucto. En caso de fallecimiento del conyuge
que no es propietano del derecho, en nada afecta ta titularidad del propietario de ese derecho, quien lo
puede enajenar en cualquier estado civil (art 358 inciso 1 Codigo Civil).

El uso y la habitacion son derechos personalisimos. El uso es un usufructo limitado y la habitacion es
anicamente el uso del edificio. Estos derechos no se pueden gravar, enajenar mi amrendar (art. 368 del Codigo

Civil).

Con la excepcion senalada en el punto anterior, el uso y la habitacion se regirin por las reglas generales del

usufiucto (art. 366 del Codigo Civil).

Xvii

RECTIFICACION DE MEDIDA

Requisitos especificos

1.

=)

El propietario o propietarios de un inmueble pueden solicitar en escritura piblica la rectificacion de la
medida de su finca, si esta en la realidad tiene una medida diferente de la que indica el Registro Piblico de la

Propiedad.

Indicar nombre v calidades completas de los comparecientes (art. 51, inc. f, del Reglamento del Registro

Publico y art. 83 del Cadigo Notanal).

Citas de inscnpeion del inmueble o inmuebles a los que se les rectifica Ia medida, e indicar su descripcion
completa (art, 51, inc. g. del Reglamento del Registro Piiblico y art. 88 del Codigo Notarial),
La medida de las fincas inscritas con anterioridad al 23 de octubre de 1930, o sus segregaciones, podra
rectificarse sim necesidad de expediente, mediante escritura piblica (art. 450 del Codigo Civil y art. 51, inc.
a, del Reglamento del Registro Piblico), con la sola declaracion del propietario o propietarios. Se podra
aumentar hasta la cantidad que indique el plano, s1 el porcentaje lo permite, segin se detalla:

MEDIDAS RECTIFICACION CABIDA
De Hasta
0 5.000 oy’ Medida que indique el plano. siet.ppre
que no sea mayor de 5.000 m
Mis de 5.000 m° 50.000 1r° (5 ha) 500
Miis de 50.000 m’ 300.000 m’ (30 ba) 25%
Més de 300.000 m° (mis de 30 ha) 107
(Art. 13 de la Ley de Informaciones Posesorias)

[EY
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En virtud de la publicacion del Decreto Ejecutivo 30106-] del 28 de febrero de 2002, que declard zona
catastral todo el territorio nacional, en concordancia con los supuestos de los numerales 10, 18 v 22 de la
Ley del Catastro Nacional y Resolucién de las 10 horas 10 minutos del 25 de setiembre de 2002 dictada por
la Direccion del Catastro Nacional, y como excepcion al punto que precede, con un plano catastrado se
podra rectificar 1a medida de un inmueble hasta un maximo de un diez por ciento de su area onginal inscrita,
sin importar el origen del titlo que motivo a inscripcion. Debe entenderse por drea original inscrita la que
indique la publicidad registral vigente, y no la que genere un estudio del tracto sucesivo historico de la finca
de que se trate (Criterio de calificacion registral DRP-01-2002 del 18 de octubre de 2002 y Circular registral
DRP-09-2005 del 11 de agosto de 2005).

En las rectificaciones de medida, ya sea en aumento o en disminucion, el notario debe dar fe de que la nueva
medida es Ia que mdica el plano catastrado, y citar su munero y fecha de inscripcion (art. 13 de la Lev de
Informaciones Posesorias)

Cuando se quiera rectificar la medida de una finca que signifique mis del porcentaje permitido. debera
tramitarse una rectificacion de medida mediante informacion posesona, siguiendo los tramites sefialados por
la Ley de Informaciones Posesorias (arts. 13 y 14 de la Ley de Informaciones Posesorias). Véase lo que al
respecto senala el apartado XXVII de esta Guia de Calificacion,

Las rectificaciones de medida en aumento quedan sujetas al plazo de convalidacién por tres anos, que se
contardn a partir del dia de la mnscripcion en el Registro Phblico (mt. 13 de la Ley de Informaciones
Posesorias).

Si se rectifica la medida de la finca disminuyéndola y esta se encuentra pravada con hipoteca comiin, debe
comparecer el acreedor o acreedores. y consentir en la rectificacion de Ia medida (arr. 411, inc. 2. del Codigo
Civil).Si se encuentra gravada con hipoteca de cédulas, la rectificacién de medida procederd siempre v
cuando se cancele la misma.

Las rectificaciones de medida que se [leven a cabo mediante las diligencias de informacion posesoria, deben
contener los mismos requisitos apuntados en el apartado de informaciones posesorias (art. 14 de la Ley de
Informaciones Posesorias)

. La rectificacion de medida en anmento debe estimarse para ¢l cilculo de timbre agrario, para su calculo

veéase aparte XXIX de esta Guia de Calificacion (art. 14 de la Ley de Creacion del Timbre Agrario,
Tmpuesto de Consumo de Bebidas y Cigamllos, Ley N° 5792)

Deberi el registrador ligar en el Sistema de Informacion de Planos, el plano catastrado con que se realiza la
rectificacion de medida, de tal forma que se mantenga actalizado el SIP con respecto al movimiento
registral aplicado.

Cuando el documento contenga tmicamente la rectificacion de medida, pagard los tributos respectivos
(derechos de Registro, art. 2, mc. e, de la Ley de Aranceles del Registro Piblico; timbre agrario (para su
calculo véase aparte XXIX de esta Guia de Calificacion) - solo en awnento -, timbre fiscal, timbre de
Archivos Nacionales y imbre del Colegio de Abogados. Este tiltimo se pagara imicamente si la recnficacion
de cabida se efectiia en sede notarial; lo anteniar en razon de su naturaleza (art 104 del Decreto Ejecutivo
32493-1).

Deberd rectificarse valor fiscal de la finca, en mzdn de la rectificacion de medida que se haga; para tales
efectos, deberd seguirse el procedimiento que se describe en el punto 19 del aparte XIII de esta Guia de
Calificacion, para determinar el valor del metro cuadrado y de esta forma aumentar o disminuir su valor
fiscal, de conformidad con la variacién de su cabida (ver Circular RIM-025-2012).

_En virud del articulo 25 de LA LEY ESPECIAL PARA TITULACION DE VIVIENDA EN

PRECARIOS Y EN ZONAS DE DESARROLLO URBANO NO RECONOCIDAS N° 8680, publicada
en La Gaceta N° 235 del 04 de diciembre de 2008: se autoriza al Registro Nacional para que catastre los
planos y rectifique la medida de las propiedades del INVU, que lo requieran para implementar el proceso de
titulacion de los bienes innmebles al amparo de la prommlgacion de tal Ley, En tal contexto:
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a.  Los bienes inmuebles cuya medida sea rectificada en virmid de lo establecido en el articulo 25 citado, no

quedarin sujetos a las disposiciones consagradas en los articulos 13 v 14 de la Lev de

informaciones posesorias N° 139, de 14 de julio de 1941, v sus reformas: tampoco a la Lev de
Catastro Nacional™

Excepcion para el caso del Instituto de Desarrollo 1

De conformidad con los alcances del inciso e) articulo 85 de fa Ley N*9036, se establece para el INDER la
posibilidad de rectificar la medida de los mmuebles mnscritos a su nombre, SIN SUJECION a los procedimentos
establecidos por el articulo 14 de la Ley de Informaciones Posesorias; ¢n el entendido de que. si la rectificacion
de medida supera los limites que al efecto establece el numeral 13 del mismo cuerpo legal, NO REQUERIRA
del tramite judicial correspondiente.

XVII-
RESERVA DE PRIORIDAD

Requisitos especificos

1. Constituye un medio de proteccion juridica para las partes que pretenden realizar un acto o contrato en

gestacidn o que, habiéndose otorgado. no se ha presentado al Registro (arts. 34 y siguientes de la Ley sobre

Inscripcion de Documentos en el Registro Pablico, adicionados por el art. 184 del Codigo Notarial).

Este procedimiento es facultativo y debe constar en escritura piiblica. debidamente firmada por el timlar o

los titulares del bien, con indicacion del tipo de contrato por realizar y las partes involucradas {art. 34 de la

Ley sobre Inscripcion de Documentos en el Registro Piblico),

La reserva de prioridad tiene una vigencia impromogable de un mes, contado a partir de su presentacion al

Regstro Publico, Transcwmido este plazo, caducara automaticamente y se cancelara al inscribir nuevos

titulos (art. 35 de la Ley sobre Inscripeion de Documentos en el Registro Piblico).

4. Ongina un asiento de presentacion que reservard la prioridad registral en relacion con los documentos

presentados con posteriondad, Cuando se presente el acto o contrato defimtivo, el notario ham relacion de

las citas del asiento de presentacidn de la reserva de prioridad. v sus efectos se retrotraerdn a la fecha de

presentacion de esta; por lo tanto, se cancelarin todos los asientos de presentacion posteriores incompatibles

con ¢l documento que se inscribe (art 36 de la Ley sobre Inscripcion de Documentos en el Registro

Publico).

No genera tracto sucesivo: es irevocable ¢ imembargable, v no es susceptible de traspaso o cesion. No crea

ni otorga derechos registrales entre Ias partes solicitantes. Con esta figura, se pretende descongestionar los

Tribunales de evenmales conflictos derivados de la prioridad. ya que se crea un medio efectivo de prueba y

asi se evitan los dobles traspasos de un mismo mmueble, de parte de un mismo propietario (art. 36 de la Ley

sobre Inscripcion de Documentos en el Registro Publico).

6. Pagard nnicamente dos mul colones de derechos de Registro (art. 34 de la Ley sobre Inscripcién de
Documentos en el Registro Piblico y art. 2. inc. a, de Ia Ley de Aranceles del Registro Publico),

7. Ya existe antecedente para entidades supervisadas por 1a SUGEF (art. 173 de la Ley 7558 publicada el 27 de
noviembre de 1995), con la diferencia de que se puede solicitar por medio de un documento privado y en

o

w

-
b
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forma gratuita, lo cual contintia vigente (Circulares registrales DRP-046- 95 del 20 de diciembre de 1995 y
DRP-044-98 del 9 de noviembre de 1998).

SXIX-
GRAVAMENES HIPOTECARIOS

A, Cédulas hipotecarias

Requisitos especificos

1

2

Cuando se constituye una hipoteca para resporder a un crédito representado por cédulas, esta se debe hacer
en escritura pablica y, una vez constitunida e inscrita, se emitirin las cédulas respectivas (arts. 426, 429 y 430
del Codigo Civil y art. 76 del Reglamento del Registro Piiblico),

La escritura constitutiva de una cédula hipotecaria debe contener:

a. Comparecencia del dendor y, si este no es el dueflo de la finca, debe comparecer el propietario de esta y
consentir en la imposicion del gmvamen. Indicar el nombre completo de los comparecientes y sus
calidades. quienes deben manifestar su deseo de constituir un crédito representado por cédulas
lupotecarias (art. 83 del Codigo Notarial, art. 7 de Ia Ley sobre Inscripeion de Documentos en el Registro
Publico. art. 452 del Codigo Civil y art. 77 del Reglamento del Registro Plblico).

b. Cuando esta definida la figura del acreedor, es necesano que si la voluntad de este es otorgar un poder
especial para retirar el titulo, debe indicar las calidades de la persona que designe.

c. Monto por el cual se constituye la cédula hipotecaria, lugar y fecha de pago (art 77, inc. ¢, del
Reglamento del Registro Publico y art. 430, mncs. 2 y 3, del Codigo Civil)

d. Datos de inscripcion de la finca hipotecada. e indicar su descripcion completa y nimero de plano
catastrado (art. 430, inc. 1, del Codigo Civil; art. 88 del Codigo Notarial v art. 30 de la Ley del Catastro
Nacional).

e. Para constituir el refenido crédito debe cumplirse con las formalidades que determinan los articulos: art,
430 Codigo Civil inciso 4 y art. 77 meiso b del Reglamento del Registro Publico

f. Grado de la cédula hipotecaria (Principio de literalidad)

g. Indicar el tipo de interes, que se pagara junto con el capital (art. 430 del Codigo Civil)

La hipoteca de cédulas podri constituirse {micamente sobre inmuebles que no soporten lupotecas comunes o

condicion resolutoria anteniores, lo cual debera expresarse en la escritura, Después de constifuirse mma cédula

hipotecaria, pueden constituirse otras cédulas hipotecarias o hipotecas comunes de ultenor grado. Si la finca
gravada se adquinid sin perjuicio de fercevos y esta vigente la accion del tercero, esta situacion se hard
constar en la escritura y en la cédula (art. 427 del Codigo Civil; arts. 77, inc, b, v 82 del Reglamento del

Registro Piiblico).

Una hipoteca comiin se puede reemplazar por una hipoteca de cédulas si estin de acuerdo el deudor y el

acreedor. Se debe cancelar la lupoteca comim al constituirse la cédula hipotecaria (arn. 428 del Codigo Civil

y art. 81 del Reglamento del Registro Piiblico).

Las cédulas hipotecarias pueden emitirse en moneda nacional o extranjera, segin ¢l Voto 27-95 de la Sala

Constitucional del 5 de enero de 1995, que declara inconstitucional el pimafo primero del art. 430 del

Cédigo Civil. En cualquier caso, las cédulas deberin ser del valor de un mmiltiplo de cien (art. 430 del

Cadigo Civil).

Las cédulas deben estar firmadas por el dueno del inmmmeble hipotecado o por su legitimo representante, y

por el registrador de cédulas hipotecarias o por el subdirector o el director del Registro Piblico de la

Propiedad (art. 79 del Reglamento del Registro Piblico y art. 430 del Codigo Civil). En el titulo de cédula

se hara constar:
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a. Nombre completo del dendor y su niumero de cédula. Si fuera una persona juridica, su nombre completo
y el miumero de su cédula juridica. Ademas, debe indicarse el domicilio del deudor y, en caso de ser
extranjero, su nacionalidad (art, 426 del Codigo Civil, aplicacion supletoria).

b. Si hay acreedor, debe darse su nombre completo y su niimero de cédula y domicilio. Si es extranjero,
debe mdicarse su nacionahidad (art. 430, inc. 3, del Cadigo Civil).

¢. Monto por ¢l cual se constituye. Si el crédito esta representado por varias cédulas, debe hacerse constar
por cuantas y por qué monto cada una (art. 430, inc. 2, del Codigo Civil).

d. Los datos de inscripcion, en el Registro Piiblico de la Propiedad, del inmueble que se dio en gamantia, v
que no podra ser mas de uno (art. 430, mc, 1, del Codigo Civil).

e. Los mtereses que devenga el crédito, y el lugar y la fecha de pago del monto adeudado (art. 430, inc. 3 y
parrafos finales, del Codigo Civil).

7. Cuando se constituye una cédula hipotecana, no es necesano que haya acreedor; aunque si puede haberlo v,
en consecuencia, la cédula se emitird a su nombre. Sino lo hay. se ¢mite a nombre del dueno del immueble,
quien, igual que cualquier otra persona. puede negociaria aun después de vencida (art. 433 del Codigo Civil).

8. No se puede constituir una cédula hipotecaria en derechos proindivisos. Solamente se puede constituir sobre
Ia totalidad de un inmueble (art. 270 del Codigo Civil. en concordancia con el principio de literalidad).

9. Un crédito puede estar representado por mma o vanas cédulas, siempre v cuando sean de un valor de un
miiltiplo de cien v de un mismo grado (art. 430 del Cdadigo Civil).

10. En las hipotecas de cédulas se tendran por reminciados los trimites del jnicio ejecutivo, v la base para el
remate de la finca hipotecada serd el valor de la primera hipoteca. La cédula garantiza el capital. los intereses
corrientes y moratorios y los gastos de ejecucion (arts. 434 v 435 del Cadigo Civil).

11. La cancelacion de la hipoteca de cédulas debe hacerse (art. 439 del Cédigo Civil v art. 83 del Reglamento
del Registro Piiblico):

a. Pormedio de escritura publica

b. Por ejecutoria expedida en juicio ordinario

c. Por la protocolizacion de la resolucion en ejecucion hipotecaria, por haberse rematado con base en ese
crédito y los de grado nfenor

En los casos contemplados en los puntos a v ¢ anteriores, junto al documento que se inscribird debera

presentarse la cédula hipotecaria, con el fin de que el registrador, al firmar la cancelacion respectiva, la
incinere.

12. Es improcedente la cancelacion parcial con recibo de suma o en cuanto a la garantia (ant. 83, mc, a, del
Reglamento del Registro Piblico).

13. En caso de extravio, pérdida, robo, hurto, destruccion o cualquier otro motive por el que se haya desposeido
el tenedor de un titulo de cédula hipotecaria, para efectiar su reposicion el interesado o perjudicado por tal
situacion debe acudir a la sede jurisdiccional. En esta sede se ordenard su reéposicion una vez resuelta la
diligencia incidental, y se enutira la ejecutona de la sentencia en finme, la cual se presentara al Registro para
su inscripcion y la confeccidn del respectivo titulo de cédulas (arts. 708 y siguientes del Codigo de
Comercio).

14, Pagar wibutos respectivos: derechos de Registro (art. 2. inc. ¢, de la Ley de Aranceles del Registro Piblico),
timbre agratio (para su calculo véase aparte XXIX de esta Guia de Calificacion). timbre municipal,
timbre del Colegio de Abogados y tumbre de Arcluvos Nacionales. Se advierte que la cancelacion del
crédito de cédulas, pagard inicamente los dos tltimos timbres setialados.

B. Hipoteca comun

Requisitos especificos
1. Constitucion
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La hipoteca se constituye en escritura piiblica por el duefio de un inmmeble, para garantizar una deuda
propia o ajena (art. 409 del Codigo Civil).

. Comparecencia del dendor. indicar su nombre, calidades v domicilio exacto. St es una persona juridica,
debe ndicarse el nombre completo, cédula juridica y su domicilio exacto; debera comparecer quien
ostenia la representacion, y cumplir lo dispuesto en el ant. 84 del Codigo Notarial. Si el dewdor no es el
propietanio de la finca, este debe comparecer y dar su consentimiento (arts, 83 y 84 del Codigo Notarial,
arts, 409 y 465, inc. 1, del Codigo Civil),

Nombre y calidades del acreedor. Si es una persona juridica, deberd indicar el nombre completo v
nimero de cédula. No es necesario que comparezca el acreedor para aceptar la hipoteca a su favor (arts,
409 y 465, inc, 1, del Codigo Civil),

Monto del crédito, plazo, forma de pago, tasa de mterés v demas condiciones del contrato (art. 465, inc.
2. del Cadigo Civil).

Citas de mscripcion del immueble garante v su descripcion completa (art. 51, inc. g, del Reglamento del
Registro Piblico: ar1. 88 del Codigo Notarial y art. 465, inc. 3, del Cadigo Civil).

Plano catastrado (art. 30 de la Ley del Catastro Nacional).

Debe indicarse la responsabilidad de la finca dentro del crédito. Si son varios inmuebles los que se
hipotecan. debe limitarse la responsabilidad por separado de cada uno de ellos v siumnarse, para verificar
que no exceda el monto prestado (art. 413 del Codigo Civil),

. En la escritura de hipoteca se permite renunciar a los trdmites del juicio ejecutivo. En tal caso, se
procederi desde luego a la venta judicial, y servird de base el precio fijado por las partes en la escritura;
si 110 lo han fijado, se establecerd por medio de peritos (art. 422 del Codigo Civil y art. 649 del Codigo
Procesal Civil).

Si el grado de fa lipoteca no se indica en la escrifura, no se sefiala ¢l defecto, ya que el grado de Ia
hipoteca lo determina la presentacion al Registro.

Si entra una hipoteca que indique que es de cuarto grado y no existe nmguna anterior. se procede a su
mscripcién con el grado sefialado en el documento. En nuestra legislacién se permite el avance de
grados, no asi la reserva de grados.

Si no se indica la tasa de mterés, la Ley estipula que sera al tipo legal. Los intereses moratorios seran
iguales que los corrientes, salvo pacto en confrario; estos no podrin exceder mas del treinta por ciento de
aquellos (arts. 497 y 498 del Codigo de Comercio).

En las hipotecas para garantizar excarcelacion, si no se mdica el plazo se tendrin por vencidas el dia del
otorgamiento de la escnitura (art. 774 del Codigo Civil).

. Puede dividirse materialmente o reunirse por una sola vez el mmueble hipotecado: pero, pam efectuar
esas mismas operaciones sobre las fincas resultantes, el deudor o duefio del inmueble necesita el
consentimiento del acreedor hipotecano, y en cada caso se deberd hacer la respectiva sustitucion de
garantia. Tratindose de segregaciones de lotes. se procederd como i se tratara de divisiones materiales.
En ambos cases, no podra liberarse porcion alguna si las partes no fijan la responsabilidad de las
restantes (arts. 409 y 413 del Codigo Civil).

. No se podra otorgar nna reunion cnando las fincas estén hipotecadas independientemente a favor de

diferentes acreedores. Cuando solo uno de los inmuebles por reunir es el gravado, se entiende ampliada
la garantia. a menos que ¢n el mismo acto se estipule lo contrario (art. 411, in¢. 2, del Codigo Civil).

. Cuando la hipoteca es en dolares, Ia responsabilidad debe ser em dolares; y si es en colones, la

responsabilidad serd en colones.

Es improcedente la solidandad entre acreedores (art. 636 del Codigo Civil).

Las hipotecas que en cualquier tiempo aparezcan vencidas por mas de diez ados s que el Registro
manifieste circunstancias que impliquen gestion cobratoria 0 reconocimiento u otra interrupcion de la
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prescripeibn, después de esa fecha no surtivin efecto en perjuicio de terceros, y al inscribir nuevos titulos
el Registro hard caso omiso de tales graviamenes (art, 471 del Codigo Civil),

Las hipotecas otorgadas para garantizar la administracion de Ia mtela, que en cualquier tiempo aparezca
con mas de cuarenta aflos de haberse constimido, sin que el Registro manifieste circunstancias que
mmpliquen gestion cobratoria o reconocimiento del crédito u otra interrupcion de la prescripeion, no
surtirin efecto después de ese tiempo en perjuicio de terceros, y al inscribir nuevos titulos el Registro
hara caso omiso de tales gravamenes (art. 471 del Codigo Civil).

Pagar tnibutos respectivos (ver el punto 14 de Cédulas hipotecarias). 1.a hipoteca por el precio o parte
del precio, timbre agrario (para su cilculo véase aparte XXIX de esta Guia de Calificaciéon) (art. 14,
me, d, de la Ley de Creacion del Timbre Agrmano). Las hipotecas para garantizar excarcelacion estin
exentas (art. 9 de Ia Ley de Aranceles del Registro Publico).

2. Cesion de crédito

a

La cesion de crédito se realiza en escritura ptblica, donde comparecen el acreedor y el cesionario. Deben
indicarse los nombres completos de los comparecientes y sus respectivas calidades (arts. 450 y 1104 del
Cadigo Civil y art. 83 del Cadigo Notarial).

Citas del crédito que se cede (art. 22 del Reglamento del Registro Piblico).

La cesion del crédito comprende sus accesorios, como fianza, prendas. hipotecas o pnivilegios (art. 1109
del Codigo Civil).

Debe darse el precio de cesion del crédito si este se vende, o la estumacion si se dona, para ¢l calculo de
derechos y timbres,

La cesion puede ser total o parcial. En caso de cesion parcial, el cedente y el cesionario no gozan
reciprocamente de ninguna preferencia, salvo pacto en contranio (art. 1116 del Cadigo Civil).

Pagar tbutos respectivos: derechos de Registro (art, 2, inc. ¢.1, de la Ley de Aranceles del Registro
Publico), timbre de Archivos Nacionales y timbre del Colegio de Abogados. Lo anterior por el mayor
valor entre el monto en que se cede v el monto de la hipoteca.

El vencimiento del crédito no impide la cesion del mismo,

No se deberd indicar plano catastrado (Criterio de calificacion registral DGRN-001-2000 del 12 de
diciembre de 2000).

3. Ampliacion de crédito

El monto ongmal del crédito puede ampharse, pam lo cual deben comparecer en escritura publica el
deudor y el acreedor. y hacer la manifestacion al respecto. Indicar el nombre completo de los
comparecientes y sus calidades (art. 450 del Cadigo Civil y ant. 83 del Codigo Notarial).

Deben darse las citas del crédito que se amplia y de la finca que lo garantiza (ast. 51, inc. g del
Reglamento del Registro Piiblico).

Indicar el nuevo monto del crédito al cual queda amphiado y. 2 su vez, obligado el deudor (art. 465, mc.
2, del Codigo Civil)

Entre las estipulaciones que se hagan, deben darse el plazo v la forma de pago del crédito; y si este
devenga mterés, debe indicarse la tasa de ellos y la forma de pago (art. 465, inc. 2, del Codigo Civil).

Al ampliarse el monto del crédito, debe limitarse la responsabilidad del bien que garantiza el crédito: si
son varios bienes, debe limitarse la responsabilidad de cada uno de ellos dentro del crédito ampliado
(art. 413 del Codigo Civil).
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Si el dendor del crédito no es el duefio de la finca que lo garantiza, debe comparecer el propietario y
aceptar que su inmueble garantice el crédito ampliado (art. 452 del Cédigo Civil y art, 7 de la Ley de
Inscripeion de Documentos en el Registro Piiblico).

Si en la finca que garannza el crédito existen hipotecas de posterior grado o acreedores anotantes, estos
deben comparecer y consentir en la ampliacion del crédito; si no Jo hacen, esta no podra inscnbirse (art,
411, inc. 2, del Cadigo Civil).

Para efectuar la ampliacion del crédito, este debe estar vigente.

Pagar tributos como la constitucion de la hipoteca, por la diferencia entre el monto original y el monto

amphado

4. Novacion de dendor

La novacion de deudor se realiza cuando el acreedor libera al dendor de su obligacion por haber
admitido un muevo deudor en sustitucion del primero. Debe hacerse en escritura puiblica, con la
manifestacion de voluntad del acreedor y del mueve dendor. Indicar sus nombres completos y sus
respectivas calidades (ams. 450 y 465. inc. 1. 814, inc. 2. y 815 del Codigo Civil, y art. 83 del Codigo
Notarial).

Citas del crédito en que se realiza la novacién de deudor (art. 465, inc. 3. del Codigo Civil).

La novacion hecha con el dendor principal libra a los fiadores: la hecha con uno de los deudores
solidanios libra a los codeudores respecto del acreedor. (art. 820 del Codigo Civil).

No es necesaria la comparecencia del deudor que se sustituye.

El crédito puede estar vencido pero no prescrito. La novacion del deudor internunpe la prescripeion (art,
876. inc. 1, del Codigo Civil).

La novacion paga derecho de Registro (art. 2, mc. e, de la Ley de Aranceles del Registro Publico):
timbre del Colegio de Abogados y timbre de Archivos Nacionales.

No se debera indicar plano catastrado (Criterio de calificacion registral DGRN-001-2000 del 12 de
diciembre de 2000).

5. Modificacion de crédito

Para modificar algin aspecto en cuanto a condiciones o estipulaciones de un crédito garantizado con

lipoteca, es necesanio realizarlo en escritura piiblica con la comparecencia del acreedor y del dendor,

aunado al duefio de Ia finca, st esta no le perteneciera al deudor. Indicar sus nombres completos y

calidades respectivas (arts, 450, 464 y 465, mc. 1, del Codigo Civil, y art. 83 del Codigo Notanal).

Indicar las citas del crédito que se modifican. En caso de aumento del monto del crédito que se garantice

con un nuevo mmueble debe indicarse citas del immueble o los inmuebles, con su descripcion completa y

¢l mimero de plano catastrado (art. 88 del Codigo Notarial, articulo 30 Ley de Catastro Nacional y art.

51, inc. g, del Reglamento del Registro Piblico)

Dentro de las modificaciones que se le pueden hacer a un crédito, el cual debe estar vigente, son las

signientes (art. 464 del Codigo Civil):

¢.1 Aumento o dismimucién de responsabilidad de Ia finca garante

¢.2 Promogas o disminucion del plazo para el pago del crédito. En caso de promogas, debe verificarse
que no existan inscritos o anotados créditos hipotecarios de menor rango, en caso contrario, debe
comparecer el respectivo acreedor y otorgar su consentimiento (art. 411, inc. 2. del Codigo Notarial).

¢.3 Modificacion de 1a tasa de interés del crédito y su forma de pago

c.4 Sustitucion y refuerzo de garantia, para lo cual, en caso de sustitucion, debe mdicarse el bien que
garantizara el crédito, asi como sus citas de inscripcion. Si se trata de un refuerzo de garantia debe
limitarse Ia responsabilidad del bien, En caso de mmmebles, deben indicarse la descripcion completa

D
[y



Gun de Caldicecson del Registro Inmobdisrio- Area Registval-2014 50

y ¢l mimero de plano catastrado (art. 88 del Codigo Notarial: art. 51, inc. g, del Reglamento del
Registro Publico: art. 465, mc. 3, del Codigo Civil: y art. 30 de la Ley del Catastro Nacional).
¢.5 Posponer el grado de 1a hipoteca, a fin de que otro crédito que se constituye ocupe el grado que tenia
la hipoteca que se pospone, el cual debe inscribirse conjuntamente con la posposicion. Se puede
posponer el grado aun cuando la ipoteca esté vencida,
Pagar los derechos y timbres respectivos en cada caso (derechos de Registro, timbre del Colegio de
Abogados y timbre de Archivos Nacionales. En caso de sustituciones o refilerzos de garantia, pagar el
timbre municipal si ¢l nuevo immueble ofrecido cambia de cantén).

6. Hipoteca de crédito

a0

La hipoteca de crédito es 1gual a la hipoteca de un mmueble; lo que varia es el derecho real que se ofrece
en garantia, ¢l cual serd un crédito, Asi, le son aplicables en lo que sea compatible con la garantia, las
disposiciones seialadas en la constitucion de la hipoteca. Comparecencia del acreedor, con mdicacion de
nombre y calidades (art. 452 del Cadigo Civil y ant. 83 del Codigo Notarial),

Deben indicarse las citas completas del crédito que se hipotecard (art. 465, inc. 3. del Codigo Civil).

La hipoteca de crédito puede novarse, cederse, ampliarse, ete.

Paga 1gual que la hipoteca sobre un bien inmueble, a excepcion del timbre municipal, que no debe
pagarse (art. 84 del Codigo Municipal)

7. Cancelacion de hipoteca

F e

La lipoteca se cancela mediante escritura publica, donde comparece el acreedor y hace tal
manifestacion. Indicar nombre compieto del compareciente y sus calidades (art. 450 del Codigo Civil:
art. 51, inc, a, del Reglamento del Registro Publico; y art. 83 del Codigo Notarial).,

La cancelacion puede ser parcial, en virtud de haberse pagado parte del capital adeudado y en
consecuencia, se libera parte del bien o bienes que garantizan el crédito. En los casos en que se libera
uno o varos mmuebles, deberd indicarse expresamente cuales de ellos se hiberan; ademas, las partes
deberin fijar la responsabilidad de los restantes inmuebles en caso de que estos no tengan asignada
responsabilidad por separado, (arts. 416, 409, parrafo in fine, y 413 del Codigo Civil).

Se cancela totalmente cuando se ha recibido lo adeuwdado o el acreedor condona la deuda (art. 424 del
Caodigo Civil).

Citas de la hipoteca que se cancela (art. 464 del Codigo Civil).

También procede la cancelacion de hipoteca mediante la protocolizacién o ejecutoria de un auto con
caracter de sentencia donde ordena, por existir arreglo, que termine el proceso (art, 474 del Codigo
Civil).

En los casos de consignacién de pago, la cancelacién se ordenara por mandamiento (Articulo 893
Codigo procesal Civil)

Exenta del requisito del plano catastrado (art. 30 de la Ley del Catastro Nacional).

Exenta de derechos de Registro. Unicamente debe pagar el timbre del Colegio de Abogados y el timbre
de Archivos Nacionales, ¢n cuanto a los documentos notariales (art. 2, inc. g. de la Ley de Aranceles del
Registro Publico),
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XX-
HABITACION FAMILIAR

Requisitos especificos

1. La afectacion de una finca a habitacion familiar, se hara mediante escritura publica. donde comparecerd el

propietario del immueble v 1a sometera al régimen. Indicar las calidades del compareciente o comparecientes,

No es necesaria la comparecencia del beneficianio. (art, 83 del Codigo Notanal |, art. 43 del Codigo de

Familia, Circular DRP-014-90)

Citas del mmueble que se somete al régimen de habitacion familir, e indicar su descripcion completa (art,

88 del Codigo Notanal y art. 51, inc. g, del Reglamento del Registro Publico),

El mmueble afectado a habitacion familiar no podra enajenarse m gravarse, excepto con el consentuniento

de los beneficiarios, o por la autorizacion judicial solicitada por el propietanio en diligencias de utilidad y

necesidad en caso de ser menores los beneficianos (art. 42 del Codigo de Familia).

4. La afectacion la efectara el propietario, y puede ser a favor del conyuge en caso de matrimonio, o a favor
del conviviente en caso de unidn libre legalmente reconocida. o a favor de los hijos menores o ascendientes
que habiten el immueble (art. 43 y 242 del Codigo de Familia, Circular DRP-043-99).

5. Se pueden afectar a habitacion familiar los inmmebles urbanos con una cabida no mayor de mil metros

cuadrados, o los nurales cuya extension no exceda de diez mil metros cuadrados. Asi mismo, podri afectarse

la parcela nual destinada a la subsistencia. siempre y cuando no exceda de los relacionados diez mil metros
cuadrados (art. 46 del Codigo de Familia),

Los derechos indivisos no podrin afectarse a habitacion familiar (art. 46 del Codigo de Familia).

La afectacion a habitacion familiar cesard (art. 47 del Codigo de Familia):

a. Por muto acuerdo de los conyuges o convivientes en union de hecho

b. Por muerte o mayoridad de los beneficiarios

¢. Por separacion judicial declarada o por divorcio, v en este caso podra disponerse la confinuacion mientras

haya beneficianos con derechos

d. Por disposicion judicial o soliciud del propietario una vez comprobada la utilidad o necesidad de la

desafectacion

e. Cuando de hecho el bien deja de servir para habitacidn familiar o pequena explotacién, previa

comprobacion ante el mbunal mediante tramite sumario

8. La afectacion al régimen de habitacién fanuliar y su cesacion surtirin efectos a partir de Ia fecha de su

inscripeion (art. 43 del Codigo de Familia).

Cuando a un inmueble sometido al régimen de habitacién familiar se le ordena anotar un mandamiento de

embargo, este se ramitard y se informara al juez tal circunstancia, con indicacién de la fecha de inscripeidn

de la afectacion (arts. 42 y 43 del Codigo de Familia: y art. 9, en concordancia con el art. 153, ambos de Ia

Constitucion Politica de Costa Rica).

10. La afectacion y la cesacion no estan sujetas al pago de derechos y timbres {art. 43 del Codigo de Familia y
Circular DRP-15-97).
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11. No serd necesario el plano catastrado (ant. 30 de la Ley del Catastro Nacional, Circular registral 44-98 del 9
de noviembre de 1998, y Criterio de calificacion registral DGRN 001-2000 del 12 de diciembre de 2000).

Nota: Podra renumciarse unilateralmente la habitacion famliar por parte del beneficiario mayor de edad.
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SXXI-
ARRENDAMIENTO CIVIL

Requisitos especificos

1. El arrendamiento debe constituirse en escritura phblica, donde comparecen el duetio o los duefios del

inmueble o inmuebles que se dan en arrendamiento y el avendatano o los arrendatarios. Indicar las calidades

de los comparecientes (art. 83 del Codigo Notanal, art. 450 del Codigo Civil y art. 51, inc. a, del Reglamento

del Registro Publico),

Citas del inmueble o mmuebles que se dan en arrendamiento, e indicar su descripcion completa y niumero de

plano catastrado de Ia finca (art. 88 del Codigo Notarial; art. 51, inc. g, del Reglamento del Registro Pablico;

y art, 30 de la Ley del Catastro Nacional),

3. En la escritura de constitucion del arrendamiento se establecerin las cliusulas que regulen el arrendammento,

entre las cuales deberd indicarse (Principio de especialidad, ant. 67 del Reglamento del Registro Piblico):

a. El plazo exacto del arendamiento

b. El precio del amrendamiento o la cantidad determinada de frutos que se dardn como pago (aparceria rural
art, 1126 Codigo Civil). en este caso dar estimacion (art. 1125 del Codigo Civil y art 2, inc. c.1, de la
Ley de Aranceles del Registro Plblico)

¢. Si lo que se da en amendamiento es una parte de la finca, describir debidamente la parte arrendada
(naruraleza. situacidn, linderos y medida) y también el resto o la parte que no se amrienda.

El contrato de amrendamiento puede cancelarse antes del vencimiento de su plazo. También puede ser cedido

o subarrendado, de no ser que en su constitucion se estipule lo contranio (art, 1145 del Codigo Civil),

Una vez transcumido el plazo de arrendamiento. se hard caso omiso de él y puede cancelarse de oficio al

nscnbir nuevos titulos.

El arendaimiento no se resvelve por muerne del arrendador o arendatano (art. 1155 Codigo Civil)

Pagar derechos y timbres correspondientes (derechos de Registro, ant. 2, inc, c.1, de la Ley de Aranceles del

Registro Piblico; timbre de Archivos Nacionales, timbre fiscal, timbre del Colegio de Abogados y timbre

agrano (para su caleulo véase aparte XXIX de esta Guia de Calificacion), art. 14, mc. b, de la Ley de

Creacion de Timbre Agrario, Impuesto de Consumo de Bebidas y Cigarrillos Ley N° 5792),
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SERVIDUMBRES
Requisitos especificos

1. Servidumbre es cuando un immueble se grava en provecho de ofro inmueble, con el derecho de realizar

ciertos actos de uso en el predio sirviente, Se constituye mediante escritura publica, donde comparecen

indicando las calidades completas los duefios de Ia finca sobre las cuales se unpone la servidumbre, tanto el

del funde sirviente como el del fundo dominante. (arts 370 y 450 del Codigo Civil y art, 51, mc. a, del

Reglamento del Registro Piblico).

Descripcion completa de los fundos y de la servidumbre, la cual consta de lo signiente (Pnincipio de

especialidad, art. 67 del Reglamento del Registro Piblico, y ant, 460 del Codigo Civil):

a.  Indicar tipo de servidumbre

b. Anotar el largo y el ancho de la servidumbre (art, 375 del Codigo Civil)

c. Indicar el mumbo y la ubicacion de la servidumbre, para determinar dénde esta ubicada dentro del fiundo
sirviente

2
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Debe indicarse la estimacion de la servidumbre. a afecto del calculo de los timbres respectivos; deberd pagar
derechos de Registro (art. 2, mc, e, de la Ley de Aranceles del Registro Publico); timbre de Archivos
Nacionales, timbre fiscal y timbre del Colegio de Abogados.

En algunos casos detenminados por la ley, se establecen servidumbres sin necesidad de que exista un predio
dominante. Estas se imponen sobre un fundo sirviente a favor de un grupo de personas o de wn servicio
publico (Ejemplos: Recope, ICE. Servicio Nacional de Acueductos y Alcantarillados)

El duefio de dos 0 mas mmmuebles puede constituir entre ellos servidwmnbre, la cual empezara a surtir efectos
Juridicos o se activara en el momento en que se traspasen algunos de los fundos. Esta servidumbre se
inscribe como pasiva y se entiende doctrinalmente como un ejercicio de los atributos del dominio.

Las servidumbres se extinguen:

Por la resoluicion del derecho del que ha constitudo Ia servidumbre

Si la servidumbre se constituyd por determunado tiempo o bajo condicion, por la extincion del plazo o el
cumplimiento de la condicidn, respectivamente

Por la reunion de las fincas en un solo predio y por un solo dueito

Por remisién o remumcia del duefio del predio dominante

Por el no uso durante el tiempo necesario para prescribir

Por llegar los predios a tal estado que no pueda usarse la servidumbre; esta revivird desde que deje de
exastir la imposibilidad. Cabe destacar que lo anferior debe suceder antes de vencerse el témmino de la
prescripeion (art. 381 del Codigo Civil).

Indicar plano catastrado, tanto para el fundo sirviente como para el dominante (art. 30 de la Ley del Catastro
Nacional).

En los casos en que se constilnya servidumbre a favor del ICE. SNAA v Recope, el plano catastrado podsd
describir la totalidad de la finca sirviente o la franja del inmueble que se afecta con la servidubre. Bajo
nimguna circunstancia es procedente exigir el plano catastrado para la finca dominante (Circular registral
DRP-007-2000 del 8 de febrero de 2000).

Tw

mean

-XXIII-
MANDAMIENTOS JUDICIALES

Reqiisi if

)

De conformidad con los numerales 186 y 635 del Codigo Procesal Civil, normativa de aplicacion supletona
en matenia no civil (art. 9 del Codigo de Familia, art. 264 del Cadigo Procesal Penal, aunado a que la Ley de
Junsdiccion Agrania y el Codigo Laboral no regulan la situacion referente a los mandamientos que pueden
expedirse en las respectivas materias), cuando deba practicarse una diligencia judicial sobre bienes inscritos
en el Registro Nacional, deberd comisionarse a los registradores por medio de los denominados
mandamientos. a efecto de que esta sea anotada al margen de la respectiva inscripeion. Los requisitos que
deberin cumplir los mandamientos judiciales estin regulados segim los articulos 282 y 635 del Cadigo
Procesal Civil. Ademas de lo previsio en los referidos articulos. deberd aportarse la boleta de seguridad
asignada para tal fin al Poder Judicial: en caso contrario, deberd cancelarse el asiento de presentacion (arts.
29,30 y 31 de la Ley sobre Inscripcitn de Documentos en ¢l Registro Piblico, y Circular registral DRP-017-
1999 del 15 de marzo de 1999).

Los incisos enumerados del 1 al 4 en el articulo 468 del Codigo Civil, relacionan anotaciones provisionales
generadas en virtud de mandamientos judiciales. La vigencia de dichas anotaciones se determinard de
conformidad con el término de la prescripeion extintiva comrespondiente a Ia obligacion o al derecho de que
se trate. Cabe destacar, tal y como o disponen los articulos 34 del Reglamento del Registro Publico y 27 de
la Ley sobre Inscnipcion de Documentos en el Registro Puiblico, en concordancia con los articulos 11.1 y 11
de Ia Ley General de la Administracion Piblica y la Constitucion Politica, respectivamente, que el marco de

S
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10.

calificacion del registrador se circunscribe tan solo a lo que resulte del titulo presentado v, en general. a toda

la informacion que conste en el Registro. Por lo tanto, para nuestros fines estos mandamientos se les aplicard

Ia prescripcidn decenal ordinana (Circular DRP-044-98). Igualmente, si la anotacidn se refiere a nna fianza

para efectos de excarcelacion o un mandamiento de expropiacion, su caducidad serd de diez anos (art. 251

del Codigo Procesal Penal). Los mandamientos judiciales expedidos dentro de procesos tramitados al

amparo de la Ley contra la Violencia Doméstica. tendrin un témino de caducidad de tres meses contados a

partir de la fecha de su presentacion ante el Registro (art. 3, ic. m, de la Ley contra la Vielencia

Doméstica).

La parte interesada en las anotaciones provisionales relacionadas en los incisos 1 v 4 del articulo 468 del

Codigo Civil, podra gestionar, dentro del término de la prescripcion respectiva y a fin de interrumpirla, la

anotacion de la interrupcion (art. 471 del Codigo Civil).

Los mandamientos judiciales no impiden la mscripcion de documentos presentados con posteriondad, y se

considerardn como gravamenes pendientes en la propiedad Entonces, cualquier adquirente de un bien

anotado aceptard implicitamente las resultas del juicio, siempre y cuando no conste manifestacion en

conirano ¢n el documento en estudio(art. 468 del Codigo Civil).

Los funcionarios que expidan los mandamientos judiciales podran subsanar los errores u omisiones en que

se haya meurrido, segin lo dispuesto en el pamafo tercero del articulo 5 de Ia Ley sobre Inscripeion de

Documentos en el Registro Piblico. En razdn de la dificuliad que representa subsanar errores materiales u

omisiones en los documentos judiciales, dichos emores u omisiones podrin subsanarse notarialmente

aplicando los procedimientos establecidos en los numerales 110 y 105, ambos del Codigo Notanal (Criterio

de calificacion registral DGRN-0706-99 del 18 de noviembre de 1999).

La cancelacion de asientos de presentacion de los mandamientos judiciales procederd Gnicamente en los

casos siguientes (Circular registral DRP-010-2005 del 11 de agosto de 2005 y Circular registral DRP-01-

2007):

a. Aplicacion de la prescripeion de los articulos 471 y 468 del Codige Civil

b. Cuando deba resolverse la colision de un derecho real frente a un derecho personal, conforme lo
dispuesto en el articulo 455 del Codigo Civil

c. Cuando, debiendo pagar los derechos respectivos en razon de la matena, estos no sean debidamente
pagados

d. Cuando se omita consignar el Partido o la matricula del inmueble que se ordena anotar o que el mismo
no_exista. (De previo a la aplicacion de este punto, se debe realizar el respectivo estudio a efectos de
descartar que la finca no se encuentre inscrita en Omos, en cuyo caso se procederd al traslado de Ia
TISIna )
Cuando el documento carezea de firma.

Los mandamientos judiciales se exceptiian del requisito del plano catastrado (art. 30 de la Ley del Catastro

Nacional, y Criterio de calificacion registral DGRN-01-2000 del 12 de diciembre de 2000).

Los mandanuentos judiciales se cancelarin en virtud de mandamiento de desembargo o de sentencia

ejecutoria (art. 475 del Codigo Civil). Si la cancelacion se ordena via mandamiento, no es necesarno que se

indique la resolucion que la fundamenta. por cuanto el documento por st solo es plenamente valido de

acverdo a nuestro ordenamiento juridico.

De conformidad con el transitorio segundo de la Ley de Cobro Judicial, el Juzgado Civil de Hacienda de

Asuntos Sumarios pasa a denominarse Juzgado Especializado de Cobro, para efectos de mandamientos de

cancelacion.

Deberdn pagar dos mul colones de derechos de Registro, excepto los mandamientos provenientes de

autoridades judiciales en materia penal, de trabajo, agrario y de familia. Los mandamientos de cancelacion

estan exentos (arts. 2, mcs. a y g, ¥ 9 de la Ley de Aranceles del Registro Publico).

D
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11. Es procedente la cancelacion de una inscripcion o de un asiento registral por medio de un mandamiento

Judicial, sin necesidad de requenr en su lugar una sentencia ejecutoria; cuando -al igual que en los casos de
gjecutoria- dicha orden contenga toda In informacién necesaria para llevarse a cabo (principio de
especialidad). siempre que confrontada con la publicidad registral existente, no sea contrana a los principios
registrales. Confonme a lo anterior, debe interpretarse ampliamente el articulo 474 del Codigo Civil en el
sentido de ser procedente la cancelacion de una inscripcion o de un asiento registral tanto por ejecutoria
como por medio de un mandamiento, si contienen la informacion necesana para que pueda operar tal
cancelacion.

Mandamientos Judiciales_de Juzgados Especializados

=

De confornmdad con el articulo 18.2 de la Ley N° 8624, de Cobro Judicial, vigente a partir del 20 de mayo
del 2008, que dispone que en el caso de “embargo de bienes o derechos registrados™. corvesponde al
Tribunal efectuar directamente la anotacion en el Registro respectivo, se han creado dos Juzgados para
tales efectos, Juzgado Especializado de Cobro del Primer Circuito Judicial y del Segundo Circuito Judicial —
Goicoechea-, que anotardn los embargos practicados (KC). demandas ejecutivas hipotecarias (KW). asi
como la cancelacion de los mismos (LQ).

En dichos gravamen se incluye: Titulo, fecha de inicio v vencimiento, niunero de expediente, Juzgado que lo
anota y nimero de finca o derecho (sea un derecho de finca o de concesion de la Zona Maritimo Terrestre)
que se afecte.

En la consulta del trimite, tnicamente se indicard “inscrito” o “cancelado”, fecha, hora y funcionario
responsable. Las citas del documento siempre corresponderd al tomo 800 (exclusivo de ese tipo de tramite
de Juzgados Especializados).

En virtud de no estar presentado documento fisico, no habrda imagen que respalde los movimientos
realizados por dichos Juzgados.

-XXIV-
PROCEDIMIENTO ADMINISTRATIVO
DE LA CONTRALORIA GENERAL DE LA REPUBLICA

Requisi if

1y

15

3

De conformidad con el articulo 25, apartado 3) inciso ¢) del Reglamento de Procedimientos Administrativos,
publicado en el Diano Oficial La Gaceta N° 76 del 20 de abril de 2007, la Contraloria General de la
Repiblica puede enviar documentos a este Registro, para que se practique como medida cautelar, anotacién
de procedimiento administrativo sobre inmmebles, el cual debe portar la boleta de segunidad asignada al
Grgano contralor.

Tales documentos se inscribirdn como gravamenes sobre los mmuebles. siendo su fecha de inicio la de su
presentacion v la de vencimiento 10 aflos después.

El movimiento se anotard e inscribird con el cddigo H2 clase 3.

D
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XXV
LIMITACIONES

Requisitos especificos

1. El numeral 45 de la Constitucion Politica sefiala que la propiedad es inviolable. No obstante. en algunas
ocasiones el domino pleno sobre los inmmebles estd sujeto a ciertas cargas u obligaciones, que se toman
COmo gravimenes v que se imponen por ley o por expresa vohmtad del dueto o de otras personas en casos
especificos.

2 Se pueden establecer limitaciones a la hibre disposicion de los bienes solamente cuando estos se traspasan a
titnlo gratuito, Las hmitaciones deben establecerse por un plazo maxuno de diez afios, excepto cuando el
traspaso se realiza a menores de edad. ya que en este caso la linitacion puede extenderse hasta que el menor
cumpla veinticinco afos de edad (art, 292 del Codigo Civil). Respecto a limitaciones de inembargabilidad
véase los articulos 981 y 984 del Codigo Civil. El propietanio de un bien immueble puede auto limitarse. (art.
266 del Codigo Civil),

3. También se pueden establecer limitaciones a la Libre disposicion de los bienes en los casos en que la ley asi
lo disponga especificamente, por el plazo y condiciones que en ella se indique. Tal es el caso de las
limitaciones contempladas eén la Ley n.° 6609, del 1 de setiembre de 1981, a favor de 1a Junta Administrativa
Portuaria de Desarrollo de la Vertiente Atlintica; las limitaciones establecidas en la Ley del Sistema
Financiero Nacional para la Vivienda, n® 7052, del 13 de noviembre de 1986, y sus reformas, a favor del
Banco Hipotecario de la Vivienda; las limitaciones impuestas por la Ley de Tiemas y Colonizacion. n®
2825, del 14 de octubre de 1961, y sus reformas, a favor del Instituto de Desarrollo Rural; las limitaciones
contenidas en la Ley n.® 1788, del 24 de agosto de 1954, y sus refonmnas. a favor del Instituto Nacional de
Vivienda v Urbanismo; y las limitaciones de la Ley n.° 4760, Ley de Creacion del Instimito Mixto de Ayunda
Social, y sus reformas, del 4 de mayo de 1971, a favor de dicho Instituto, entre ofras.

4. Cuando la finca se encuentra afecta a hmitaciones legales se debe contar con la autorizacion de la institicion
o persona que las impuso en caso de que el acto asi lo requiera. De dicha awtorizacion debe dar fe el notario
o exigirse la comparecencia de quien las impuso en caso de limitaciones onginadas en el articulo 292. C.
Civil,

5. En todos los casos se debe constituir en escritura pablica, con descripeion completa del inmueble y plano
catastrado.

6. Cuando las limitaciones se originan en el articulo 292 del Codigo Civil, pese a la muerte de quien las impuso
se mantendran por el plazo establecido.

7. Pagar tributos correspondientes (derechos de Registro. art. 2, inc. ¢.1, de la Ley de Aranceles del Registro
Publico; timbre fiscal, timbre de Archivos Nacionales y timbre del Colegio de Abogados).
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XX VI-
MEDIANERIA

Requisitos especificos
1.

=]

"

-

Medianeria es cuando existe una pared comin que sirve de separacién entre edificios, patios o jardines v, a
la vez, también separa dos inmmebles. Se constituye por convenio de los duenos de esos inmuebles, quienes
voluntariamente en escritwra piblica comparecen a constituurla, Cuando estas cargas se imponen mediante
convenio, debe darse 1a comparecencia de los dueflos de los inmuebles afectos, con sus respectivas
calidades, en escritura puiblica; citar las fincas que se afectaran y dar la descripcion completa (arts. 83 y 88
del Codigo Notanial, arts. 386 y 450 del Codigo Civil y ant. 51, inc. a, del Reglamento del Registro Pablico),
Plano catastrado (art. 30 de la Ley del Catastro Nacional).

Pagar tmbutos correspondientes (derechos de Registro, art. 2, inc, c.1, de la Ley de Aranceles del Registro
Piblico: timbre fiscal, timbre de Archivos Nacionales y timbre del Colegio de Abogados).

XXVIIL-
INFORMACION POSESORIA
(Ley 139 del 14 de julio de 1941 v sus reformas)

0S ¢S 0s
El poseedor de un inmueble que carezca de titnlo inscrito en el Registro Piiblico. puede solicitar

Jjudicialmente que este se le otorgue, de acuerdo con lo dispuesto en la Ley de Informaciones Posesorias (art,
1 de dicha ley).

. Una vez realizado el proceso judicial, la sentencia que ordena la inscripeion de ese inmueble en el Registro

Piiblico debe presentarse mediante ejecutoria o certificacion expedida por la !MM]QM‘?_’M\_!
(art. 10 de la Ley de Informaciones Posesorias, art. 157 del Codigo Procesal Civil y art, 51, inc. a, del

Reglamento del Registro Publico)

. Le serd cancelada la presentacién al diario a las informaciones posesorias cuyo medio de rogacion sea la

protocolizacidn o la certificacion notarial, por adolecer estos documentos de un vicio de nulidad absoluta
insubsanable confonme a los articulos 7 y 126 del Codigo Notarial (Ver Directriz RIM-004-2010)

. El documento que se presenta al Registro Publico para la mscripeion del tituio debe indicar:

a, El nombre completo y calidades de la persona o personas a favor de quienes quedara mnscrito el titulo. Si
es a nombre de varios conduenos, debe indicarse ademds la proporcidn en que quedan duefios (art. 460,
e, 4, del Cadigo Civil; y Pnincipio de especialidad, art. 67 del Reglamento del Registro Pablico).

b. La descripcién completa del terreno (naturaleza, situacion, linderos y medida). Si tiene frente a calles o

caminos publicos por algim mumbo, debe indicarse la medida lineal de ese frente (art. 460, mc. 2, del

Codigo Civil; ant. 1, mc. b, y 10, de la Ley de Informaciones Posesorias).

Las cargas reales que pesen sobre el inmueble (art. 460, inc. 2, del Cadigo Civil),

El ntimero de plano catastrado del inmueble (art. 30 de la Ley del Catastro Nacional y mt. 1°, parrafo 4,

inc. b, de la Ley de Informaciones Posesorias). De conformidad con los alcances del inciso b) del articulo

71 del reglamento a Ia Ley de Catastro Nacional, los planos catastrados inscnitos con posterioridad a su

entrada en vigencia, caducardn a los tres (3) afos de su inscripcion: salvo que en el respectivo asiento

catastral, conste una anotacion judicial que determine que este estd siendo utilizado en un proceso
judicial de esta namraleza. Igual consecuencia aplica para el caso de rectificacion de medida por
medio de informacion posesoria (ver Circular RIM-014-2012),

e, Estimacion del mmueble (art. 460, inc. 2, del Codigo Civil),

po

D
(Vo)



Gum de Caldicecion del Registro Inmobdisrio- Area Registval-2014 58

8

9.

. Los titulos de propiedad que se otorguen de acuerdo con la Ley de Informaciones Posesorias. no podran

exceder de trescientas hectareas por titulante (art. 15 de 1a Ley de Informaciones Posesorias).

. Si el innmeble que se tinla se encuentra atravesado por caminos piblicos de acuerdo con el plano, se

inscribird formando dos 0 mas fincas, las cuales deberan inscribirse por separado. con el mismo niumero de
plano. El dueno de dos o mas fincas situadas en el mismo canton, podrd inscobirlas promoviendo una sola
informacion posesoria (art. 3 de la Ley de Informaciones Posesorias).

. Las fincas que se mscriban mediante la Ley de Informaciones Posesonas, quedan afectadas por el plazo de

convalidacion, que serd de tres afos, contados a partir del dia de inscripcion del respectivo titulo en el
Registro Publico (art. 16 de la Ley de Informaciones Posesorias).

. Los mmuebles inscritos por medio de la Ley de Informaciones Posesorias, quedan sujetos a las reservas

indicadas en el articulo 19 de dicha ley
Para efectos de la inscripcion de la mformacion posesona, el registrador deberda consultar siempre lo
siguiente:

a. Indice de primeras presentaciones (En caso de que la informacion no haya sido incliida por el Departamento

de Diario, debe el registrador proceder a su inclusion)

b. Indice de informaciones posesorias
c. Indice general

Nota: Lo anterior a efecto de evitar que se inscriba dos veces el mismo inmueble

10. Pagar mbutos respectivos: derechos de Registro, art. 2, inc. e, de la Ley de Aranceles del Registro Piiblico;

tinbre agrano, (para su calculo véase aparte XXIX de esta Guia de Calificacion) art. 14 de la Ley de
Creacion del Timbre Agrano. Impuesto de Consumo de Bebidas y Cigarrillos).Si la ejecutona proviene de
un Juzgado Agrario el tramite estaria exenta.

XX VIII-
INSCRIPCION DE FINCAS DEL ESTADO (por ley o por decreto)
EXPROPIACIONES A FAVOR DEL ICE (Ley 6313)
¥ APLICACION ANALOGICA PARA EL AYA (Ley 6622)

Requisitos especificos pama mscripciones a nombre del Estado

12

El Estado esta facultado para inscribir a su nombre las fincas que adquiere o que le pertenecen y que se
encuentran sin inscribir. Amén de lo anferior, mediante el procedimiento establecido en la Ley de
Expropiaciones, n.” 7495, del 3 de mayo de 1995, reformada por la Ley n.° 7757, del 10 de marzo de 1998,
podra inscribir @ su nombre inmuebles o parte de ellos. que se encuentren mmatriculados.

La escritura piblica donde se constituye el derecho, debe otorgarse ante la Notaria del Estado, v en ella debe
comparecer en representacion del Estado el procurador general de la Repiblica, personeria de la cual debe
dar fe el notario con vista de su nombramiento v la respectiva publicacién en el diario oficial La Gaceta (art.
3.1nc. ¢, de la Ley Orgénica de la Procuraduria General de la Repiblica y art. 84 del Codigo Notarial).

Debe indicarse la norma juridica (decreto, ley, ¢ic.) que autoriza o faculta al Estado a inscribir inmuebles sin
titulo en el Registro de la Propiedad. o bien, a practicar la expropiacion

Debe darse la descripcion completa (namuraleza. situacion. linderos y medida) de la finca que se solicita
inscribir en el Registro o que se expropio (art. 460, ¢, 1, del Codigo Civil y art. 88 del Codigo Notarial),
Indicar el niumero de plano catastrado de la finca que se inscribe o se expropia, el cual debe coincidir con Ia
descripcion dada. No se exigira el plano catastrado en aquellos documentos cuyo tramite administrativo se
haya iniciado en expediente con fecha antenior al 25 de jumo de 1982, fecha de vigencia del Reglamento a la
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Ley del Catastro Nacional, lo cual se debe hacer constar en la escritura piblica (art. 30 de la Ley del Catastro
Nacional y Critenio de Calificacion DGRN-05-83 del 28-11-83).
6. Cuando se expropia un lote. deberd indicarse:

a. Descripcion completa del lote expropiado v del resto reservado (art. 460, inc. 1. del Codigo Civil y art.
88 del Codigo Notarial)

b. Nimero de plano catastrado para el lote (art. 30 de la Ley del Catastro Nacional)

c.  Dacion de fe de que el plano y el lote se ajustan en todo (art. 33 de la Ley de Planificacion Urbana

7. Son de interés, pam efectos registrales, los supuestos de los articulos 20 y 49 de la mencionada Ley de

Expropiaciones:

8. A 20: Mandamiento provisional de anotacion. En la resolucion declaratoria de interés priblico del
bien, se ordenard expedir en el registro publico correspondiente, un mandamiento provisional de
anotacion
Practicada la anotacion, la transmision de la propiedad o la constitucion de cualquier devecho real
sobre el bien, se entendera efectuada sin perjuicio del ente anorador. La anotacion caducard v se
cancelara de oficio si, dentro del aio siguiente, no se presentare el mandamiento de anotacion
definitiva, expedido por el Juzgado contencioso-administrativo y civil de hacienda.

b, Ar. 49: Inscripcion. Firme la sentencia que fija la indenmizacion, a peticion del expropiante el juzgado
pondra el expediente a disposicion de la Notaria del Estado que se designe, para que proceda a
protocolizar las plezas correspondientes v gestione la inscripcion del bien en favor del expropiante o
promovente segum corresponda, aun cuando el bien no esté inscrito. Esta protocolizacion tendra
caracter de titulo supletorio. El Registro Nacional esta obligado a cancelar todas las anotaciones, las
exacciones v los gravamenes que pesen sobre el bien expropiado, con findamento en la escritura de
protocolizacion de piezas {...).

c. Enlo atnente a la obligacion del Registro de efectuar las citadas cancelaciones, debe considerarse lo
indicado en el Criterio de calificacion registral DGRN-0706-99. punto comunicado a los registradores
mediante circular registral DRP-48-99, el cual sefiala: “f..) dentro de las referidas escrituras de
protocolizacion debe indicarse expresamente las citas de las anotacienes, las exacciones y los
gravdmenes, que requieven ser cancelades para inscribir priorvitariamente esie tipo de documento ™
Debe entenderse que si lo expropiado es un lote las cancelaciones solo se deben efectuar en éste.

8. Exento del pago de derechos, timbres e impuesto de transferencia.

La Ley N° 6313 “Ley de adquisiciones, expropiaciones y constitucion de servidumbres del ICE”, establece
procedinuentos especiales a efecto de que este instituto adquiera bienes inmuebles y servidumbres (ver asimismo
Circular RIM-013-2012); y en tal sentido. se instruyen las sigwentes disposiciones:

1.- Mandamiento de anotacion provisional de diligencias de expropiacion: La Gerencia General del ICE
podra expedir documento en el cual se pida la anotacién provisional de las diligencias de expropiacion sobre un
mmueble determinado. Este documento deberd venir con una boleta se seguridad asignada al referido instituto.
Dicha anotacion caduca y s¢ debe cancelar de oficio. en el émmino de un afo coutado a partir de ln fecha de su
presentacion al Diario; a menos que conste en la publicidad registral, la anotacion del mandamiento de
expropiacion definitiva (ver articulo 7 Ley 6313).

2.- Mandamiento de anotacion definitiva de diligencias de expropiacion: Corresponde al Juzgado que
conozea sobre las diligencias de expropiacion. emitir el mandamiento de anotacion definitiva de estas diligencias
a favor del ICE, debiendo el Registrador proceder con su anotacion respectiva en la finca que se indique,
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Evidentemente, este mandamiento deberd acompanarse de una boleta de seguridad asignada al Poder Judicial. a
diferencia del mandamiento referido en el punto antenior. Para la calificacion de este documento, le son
aplicables todas las disposiciones del apartado XXIII de esta Guia de Calificacion (ver articulo 13 Ley 6313).

3.- Protocolizacion de piezas para la inscripcion del bien a favor del ICE: Conchudo el procedimiento
Judicial, el Juzgado correspondiente dicta resolucion ordenando entregar el expediente al notanio piblico que
acredite la Administracion, quien procederi a protocolizar las siguientes piezas:
a.- La resolucion finne que £j6 la indenmizacion, o el acta donde se acepta el precio por parte del
expropiado;
b.- El acta de consignacion del precio; y
¢.- El auto por medio del cual se autoriza la entrega del expediente al notario pitblico acreditado por la
Administracion, para la protocolizacion respectiva.

Se aclara que el procedimiento de expropiacion puede presentar dos fesetas diferentes; a saber:
a.- La extrajudicial o de avenimiento, en la cual el tiular al que se le realiza la compra forzosa, accede
voluntariamente con ¢l trdmite y precio establecido. Para estos casos, el notario encargado de la
profocolizacion de piezas, deja constancia de tales circunstancias en el instrumento piblico con vista del
respectivo expediente administrativo (ver articulos 7 y 11 Ley 6313).
b.- La judicial. en la cual interviene ademas de la Administracion expropiante y el titular del bien a
expropiar, la awtoridad judicial encargada de verificar la expropiacién conforme a derecho.

En caso de que ¢l mmmeble expropiado no se encuentre inscrito en este Registro, se debe proceder a inscribir
la finca objeto de adquisicion, como si se tratara de una finca nueva, cumpliendo con todos los requisitos en
cuanto a su descripcion, que establece el articulo 88 del Codigo Notanial (naturaleza, situacion. medida y
linderos), asi como del articulo 30 de la Ley de Catastro Nacional (plano catastrado) (ver articulo 19 de la Ley
6313),

4.- Los documentos por medio de los cuales el ICE adquiera bienes inmuebles o constituya servidumbres a su
favor en razon de la Ley de cita, estardn exentos del pago de derechos, impuestos, timbres, derechos de Registro
v demas cargas fiscales para efectos de su inscripcion.

Agu : lunlrllhdos (AY

De coufornudad con los alcances del articulo 4 de la Ley 6622, se autorniza al Instituto Costarricense de
Acueductos y Alcantarillados a aplicar la normativa contenida en la Ley 6313, para los efectos de Ia adquisicion
de terrenos que necesite, asi como para la constitucion de servidumbres.

-XXIX-
INSTITUTO DE DESARROLLO RURAL
(Ley 9036 del 11 de mayo de 2012)

Mediante Ley N° 9036, se transformd el Instituto de Desarrollo Agrario (IDA) en el Instimito de Desarrollo
Rural (INDER), por lo tanto y de conformidad con los articulos 14, 83 y 84, toda mencion que se hagan las
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leves, reglamentos o disposiciones administrativas respecto del IDA. deberin entenderse referidas al INDER
Por lo anterior, todos los bienes inmmebles y obligaciones inscritas en favor del IDA, se entenderan como
propiedad del INDER. Con la entrada en vigencia de esta ley, se promulgd la Circular RIM-023-2012, la cual
regula para efectos registrales todos los cambios introducidos mediante ley de cita.

Limitaciones de la Ley 9036

De confornudad con los alcances de lo dispuesto por el mciso b) del articulo 55, asi como por los articulos 66 y
71 de 1a ley de cita, establecen tres tipos de limitaciones; a saber:

1. En cuanto 3l ARRENDAMIENTO de las tierras propias del INDER (art. 50), asi como de aquellas de otras
entidades publicas o immicipalidades, que sean aptas para el desarrollo rural y que no estén en uso (art. 52). Se
establece como plazo comin, una duracién de CINCO ANOS prarrogables para los arrendamientos; bajo el
entendido, de que el INDER puede otorgarlo por plazos mayores o menores. EL. REGISTRADOR DEBE
DIGITAR INICIO Y FIN DEL PLAZO (micia en fecha de otorganuento y finaliza segin el plazo que al efecto
establezca el documento).

2. Una vez otorgado el TITULO DE PROPIEDAD (asignacion de tierra), se establecen las LIMITACIONES
por un periodo de QUINCE ANOS (articulo 66), contados a partir del acto de asignacion, las cuales se refieren a
que no puede traspasar el dominio, gravar, arrendar o subdividir el predio. sin la autorizacion previa por parte
del INDER, y que todas las obligaciones con este mstituto estén canceladas (en lo que al Registro Inmobiliario
respecia, estas obligaciones se refieren a hipotecas otorgadas a favor del INDER). Cualquier documento que se
presente sin que cuente con el respectivo REFRENDO referido a la autorizacion previa, se tendrd como
absolutamente NULO y por tanto se cancelara su asiento de presentacion.

Vencidas estas limutaciones, el parrafo final del articulo 66 de la Ley 9036 dispone, que este Registro tomara
nota de la opcion privilegiada que tiene el INDER de adquinr estos inmmebles por el precio que establezca el
avaliio realizado por la Tributacion Directa, pero como hasta la fecha no se ha reglamentado esta ley, a ciencia
cierta no se tiene conocimiento del como cumplir con esta disposicion

3. Dispone el articulo 71 de la Ley INDER, una LIMITACION PERMANENTE, definida como “PROPIEDAD
SOCIAL INDIVISIBLE”, sobre aquellos titulos de propiedad sobre inmuebles que otorgue el INDER bajo la
modalidad de ASIGNACION COLECTIVA: esto es (de conformidad con los articulos 58 v 61), a personas
juridicas referidas como organizaciones productivas o de servicio (siendo prioritarias las cooperativas y
organizaciones sociales de base y de miegracion). En estos inmuebles queda expresamente prohibida su
fraccionamiento o division de manera permanente. De presentarse un documento solicitando el
fraccionmmiento de un inmueble sobre el que pese esta limitacion, no se le cancelard el asiento de presentacion,
sino mas bien, se le consignara el defecto.

Esta imitacién permanente a la propiedad, se dispuso con base en una votacion calificada a la hora de prommigar
esta Ley en la Asamblea Legislativa, habiéndose aprobado por no menos de dos terceras partes de la totalidad de
sus miembros. tal v como lo dispone el parrafo segundo del articulo 45 de la Constitucién Politica.

A la hora de su constitucidn, el documento respectivo deberd mdicar de manera expresa el hecho de estarse
concediendo una “ASIGNACION COLECTIVA", y en razon de la cual el inmueble otorgado queda establecido
como una “PROPIEDAD SOCIAL INDIVISIBLE”.
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Exoneracion de pago de las operaciones del INDER

De conformidad con la literalidad del inciso ¢) del articulo 17 de la Ley INDER. este instituto gozard de
exoneracion del pago de toda clase de impuestos, tasas v contribuciones especiales directas o indirectas,
nacionales o mumicipales: por lo que, para efectos de este Registro, se dispone lo signiente;

1.Todas las hipotecas en que aparezca el INDER como acreedor se deberan pagar todos los timbres y
derechos de Registio comrespondientes; en las que intervenga como dendor, estara exento de todo pago.

2. En los documentos en los que participe el INDER que se refieran a traspases asi como
srvendamientos sujetos a inscripcién registral, estarin exonerados em la parte proporcional que le
corresponde a este instituto, del pago de timbres, derechos de Registro e impuesto de traspaso.

Trato preferencial en Ia venta de inmuebles con aptitud para el desarrollo rural por parte del Estado

El articulo 44 de la Ley N° 9036 dispone que, &s obligatorio para el Sistema Bancanio Nacional, el Banco
Popular y de Desarrollo Conmmnal, las instituciones del Estado y los demas entes piblicos. el ofrecer al INDER
con preferencia sobre otros compradores, aquellas “fincas mirales con aptitud el desavollo mal vy e

fomento agricola™.

No sera sino hasta la emision del correspondiente Reglamento a la Ley INDER. que puedan darse los respectivos
pardmetros para la calificacion de estos inmuebles: ya que de ofra forma, ne cuenta el Registro Inmobiliario con
elementos objetivos que le permitan determinar la aptimd indicada por el articulo 44,

En razon de lo dicho y de los alcances de la Ley INDER. SE DEJA SIN EFECTO la Circular Registral-DRP-
18-2003, de fecha 19 de diciembre de 2003,
de tramites mediante e

Regulado en los mcisos d) del articulo 17 y a) del articulo 85). Los actos que pueden ser rogados para su
mscripeion por parte del INDER mediante exhorto son:

L. La anotacién de la apertura de un procedinuento adminisirativo en procura de anular el otorgamiento de un
titulo (conforme articulos 66 y 67 Ley de Tierras v Colonizacion.

2. La resolucion final que con respecto a un procedimiento administrativo de annlacion del otorgamiento de un
titulo dicte la Junta Directiva del INDER (articulo 17.d).

3. La solicitud de inscnipcion a nombre del INDER. de tiemras adquirnidas por el IDA y que a la fecha de entrada
en vigencia de la Ley N° 9036 no se encontraban a nombre de este instinuto va transformado (articulo 85.a).

Cobro del timbre agrario en operaciones inscribibles

=
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Dispone ¢l articulo 37 de la Ley N® 9036 la modificacion del articulo 35 de la Ley del IDA (N® 6735): 1a cual a
su vez, reforma varios articulos de la Ley 5792 (Crea Tumbre Agrario e impuesto al consumo de cigamillos y
bebidas). lo cual para los efectos propios de la actividad regisiral, se resume asi:

1. EN CONTRATOS DE ARRENDAMIENTO: Se pagara un colon con cimcuenta céntimos (¢1,50) por cada
mil colones (¢1.000,00) o fraccion menor de conformidad con 1a estimacion del contmaio: entendida esta como,
el resultado de multiplicar el monto a pagar por mensualidad o periodo de tiempo que al efecto se establezca
para los pagos periddicos, multiplicado por la totalidad del plazo del arrendamiento.

2. PRIMERAS INSCRIPCIONES DE TITULOS Y RECTIFICACIONES DE MEDIDA EN AUMENTO:
Para ambos casos, si la estimacion del predio a mscribir o del area a rectificar sea menor o ignal a CINCO
MILLONES DE COLONES (¢5.000,000,00) pagara DOS MIL COLONES EN TIMBRE AGRARIO. Si por el
contrario la estimacion s mayor a los ¢inco millones de colones, pagard SOBRE EL EXCESO a razén de UN
COLON VEINTICINCO CENTIMOS (¢1,25) por cada mil colones o fraccion menor,

3. TRASPASOS DE INMUEBLES: En cuanto a los movimientos registrales que involucren traspaso de un
bien mmueble, se establece una diferenciacion en cuanto a si el inmueble esta destinado o no a VIVIENDA. Pam
tales efectos. los registradores deberdan atenerse a lo que establezca la naturaleza del inmmeble a traspasar,
siendo que deberd indicar expresamente estar el immueble dedicado a tal fin: o en sn defecto, que de la
publicidad registral se desprenda que el inmueble esta afecto a HABITACION FAMILIAR.

Se aclara que si en un mismo nstrumento se rectifica la naturaleza al terreno, de tal forma que se le asigne o
vincule su dedicacion a vivienda, el fraspaso serd objeto del beneficio que en ese sentido contempla Ia reforma
hecha por 1a Ley del INDER (el documento deberd cancelar los correspondientes Derechos de Registro por la
rectificacion de naturaleza). Se detallan a continuacion los casos:

a) INMUEBLE QUE NO SE DESTINE A VIVIENDA: Deberd pagar un inporte equivalente a UN
COLON CINCUENTA CENTIMOS (¢1,50) por cada mil colanes o fraccion menor de lo que resulte ser el valor
mayor entre la estimacion y el valor fiscal del immueble,

b) INMUEBLE DESTINADO A VIVIENDA: Para estos casos, se establecen los sigwmentes

parametros:

e Si el valor de la estimacion o el valor fiscal (el que resulte mayor) es menor o igual al monto
establecido por el BANHVI pam las operaciones consuderadas de mterés social (actualmente
establecido en la suma de ¢58.666.000,00. segin publicacion hecha en Gaceta N° 163 de
27/08/2013), pagard un importe de UN COLON (¢ 1.00) por cada mil colones o fraccion menor.

e Si el valor de la estimacion o el valor fiscal (el que resulte mayor) es mayor al monto establecido por
el BANHVI para las operaciones consideradas de interés social. pero menor o igual al moento
definido por el inciso a) del articulo 6 de la Ley N 8683 (Impuesto solidario para el fortalecimiento
del programas de vivienda, actualmente establecido en la suma de ¢121.000.000,00, de conformidad
con el Decreto Ejecutivo N° 38100-H de 05/12/2013, publicado en Gaceta N° 249 de 26/12/2013),
pagard un importe de UN COLON VEINTICINCO CENTIMOS (¢1,25) por cada mil colones o
fraccion menor.

e Para los casos en que el valor de la estimacion o el valor fiscal (el que resulte mayor) sea mayor al
extremo supenor indicado en el punto mmediato antenior (actualmente ¢121.000.000,00), pagari
como si se tratara de un inmueble no destinado a vivienda (¢1.50 por cada mil o fraccion menor).

Se aclara que los montos idicados son objeto de actualizacion anunal, por lo que se les estaria

indicando de manera oportuna y adecuada los cambios respectivos.
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4. HIPOTECAS: En los documentos en que se solicite la inscripcion de hipotecas commnes o de cédulas. se
pagard un importe equivalente a UN COLON CINCUENTA CENTIMOS (¢1.50) por cada mil colones o
fraccion menor del monto de la hipoteca a constituir. Se establece como SALVEDAD, el caso en que la hipoteca
se constiniya para garantizar la totalidad o parte del precio de la venta del inmmeble que se traspase en el mismo
acto. en cuyo caso. estard EXENTO del pago de este timbre la constitucion de la respectiva hipoteca. En
estos casos debera indicarse expresamente en el documento dicha finalidad en cuanto a la hipoteca

Se establece asimismo que, en caso de darse EL REMATE de la finca, como consecuencia de la ejecucion de la
hipoteca que en ella pesa, DEBERA PAGARSE el importe correspondiente por el timbre agrario dejado de
pagar al momento de su inscripcion y segim el monto referido supra para la constitucion de hipotecas.

Sucesién o cesion de bienes con limitaciones vigentes

Segin se regula en los articulos 68 y 70 de la Ley N° 9036, al morir una persona fisica o disolverse o fenecer
una persona juridica, titulares de un inmueble con limitaciones vigentes, para efectos registrales se procederd de
la siguiente manera:

Persona fisica:

En caso de fallecimiento de un asignatario persona fisica de un mmueble afecto a las limitaciones del INDER,
para efectos de inscribir el correspondiente documento donde se disponga quién(es) hereda(n) esta parcela,
deberd existit constancia de la HOMOLOGACION dada por el INDER del convenio al que llegaron los
herederos; lnego de lo cual. un JUEZ deberd homologar este acuerdo dentro del proceso sucesorio abierto al
efecto. Notese que se estd en presencia de un tipo especial de proceso sucesono: el cual dispone por ley, que
SOLO PUEDE SER DEL CONOCIMIENTO DE UN JUEZ (no asi de notario piiblico).

Si se presenta un documento haciendo referencia a este aspecto, sin que se indique expresamente el hecho de que
¢l INDER otorgo Ia respectiva homologacion, deberd consignarse como defecto, y no se cancelard su asiento de
presentacion.

Persona juridica:

Pama el caso de la disolucion o fenecumiento de un asignatanio persona juridica de un mmmeble afecto a
limitaciones INDER, la CESION Ia hard de manera directa el INDER en aquella(s) persona(s) juridicas que
determine.

tos ey 0s

1. Parcelacion y colonizacion de tierras:

a. ELINDER adquiritd tierras para llevar a cabo la parcelacion o colonizacién, para lo cual podrd amrendar y
administrar terrenos. Después de adquirido el terreno por el INDER y realizados los estudios pertinentes,
se dividird en parcelas. Previo estudio. estas se oforgardn a titulo oneroso a los interesados (arts. 50, 54,
55 y 82 de la Ley de Tierras y Colonizacién),

b. Para los objetivos del punto anterior, el INDER podri adquirir terrenos mediante la expropiacion, segin
se regula en los articulos 141 y siguientes de la Ley de Tierras y Colonizacion.

Las tierras que se hayan adjudicado conforme a la Ley N° 2825, quedaran sujetas a las condiciones y

estipulaciones senaladas en el articulo 68 de dicha ley, las cuales deben constar en el instrumento piblico.

3. Las propiedades que adjudique el INDER mediante los procedimientos establecidos por la Ley N° 2825 y
9036, quedan sujetas a una de las signientes limitaciones indicadas supra.

o
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4. El Registro Inmobiliario debe suspender el tramite de inscripcion de los documentos en los cuales se dispone
de una finca que soporta algupa de las limitaciones indicadas, si estos fueron otorgados en el plazo de
vigencia de las limitaciones, de no ser que cuenten con la autorizacion y el refrendo del INDER en el
respectivo documento. La fecha del acuerdo de la Junta Directiva del INDER que autorice la contratacion,
deberd ser anterior a la del otorgamiento del contrato; si el acuerdo es de fecha posterior, se suspendera
también el tramite de inscripcion (Criterio de calificacion registral DRP-016-89, Decreto Ejecutivo 5820-G
del 24 de febrero de 1976 y art. 37 del Reglamento del Registro Publico).

5. Cuando en fincas que soporten las limitaciones al dominio relacionadas en los puntos que preceden, se
celebren operaciones con el Sistema Bancario Nacional y ofras mstituciones de crédito estatal, se debera
contar con la autorizacion previa de la Junta Directiva y el refrendo del referido Instituto. Lo anterior por
cuanto las disposiciones transitorias de los articulos 7, 8, 9 v 10, contenidas en el capitulo XTI de la Ley n.°
2825, que permitian celebrar operaciones con las entidades citadas sm contar con la autorizacion previa del
mencionado Instituto, dependen para su aplicacién directamente de los transitorios 5 y 6, los cuales fueron
derogados —el primero por panidad de razon y el segundo por disposicion expresa de ley— por el articulo 2
de la Lev n.? 5257, que ¢s reforma de la Ley de Informaciones Posesonas (Circular registral DRP-016-1997,
punto [, del 10 de junio de 1997).

6. Exhortos: las resoluciones que dicte el IDA se consideran ejecutorias y ptieden presentarse al Registro de la
Propiedad para que se inscriban debidamente: estos son los llamados exhortos, y se presentan cuando se ha
incumplido lo que se establece en Ias limitaciones del articulo 67 de la Ley 2825, a efecto de cancelar la
presentacion del documento otorgado sin autorizacion previa. Existe otro tipo de exhorto que se expide
dentto de un procedimiento administrativo incoado para efectuar la anulacion del titulo. el cual podri
gestionarse de oficio o a instancia de parte, dentro de los cuatro anos siguientes a la fecha de inscripeion del
titulo; transcurrido el referido término. lo procedente serd un juicio declarativo en la sede jurisdiccional. En
dicho procedimiento, deberi seguirse el debido proceso y producird la reversion del dominio del inmmeble al
INDER o la medida cautelar que determinen. lo cual deberd indicarse expresamente en el documento (ats.
66y 67 de la Ley de Tierras y Colonizacion, art. 7, inc. e, de la Ley del Instituto Agrario del 29 de marzo de
1982, arts. 15 y 16 del Reglamento para la Titulacion de Tierras en Reservas Nacionales).

7. Inembargabilidad: las parcelas adjudicadas por el INDER no pueden ser objeto de medidas judiciales,
preventivas ni ejecutivas, por terceros o acreedores antes de que los parceleros hayan pagado sus
obligaciones con el Instituto, salvo que tales acreedores lo sean por haber realizado créditos debidamente
autorizados por este. Por lo tanto, siempre que ingrese en el Registro un mandamiento donde se ordena
anotar un embargo sobre una finca que soporta limitaciones del INDER, este deberd anotarse en la parcela, y
el registrador debera consignar el respectivo defecto para informar a la autonidad judicial comespondiente
(art. 68, inc. 3, de la Ley de Tierras y Colonizacion).

RENUNCIA DE GANANCIALES

Requisitos especificos

1. La remmcia de gananciales entre conyuges no estd permitida por mestro ordenamiento juridico, por lo que
el registrador debe cancelar el asiento de presentacion. Siendo las Capitulaciones Matrimoniales el
mecanismo legal adecuado para renunciar a los beneficios de la distribucion de conformidad con lo
estipulado en el articulo 37 del Codigo de Famulia, las cuales se mscriben en el Registro de Personas
Juridicas (art. 466 del Codigo Civil, resolucion de Jas 13:50 horas del 9 de marzo de 1995 de la Seccion
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Tercera del Tribunal Superior Contencioso Administrativo —entonces Organo superior jerarquico inupropio

del Registro Puiblico Inmueble—, Circular registral DRP-08-97 del 4 de abril de 1997).

No obstante, es vilida la renuncia genérica de gananciales que los convuges acuerden en escritura piiblica de

convenio de divorcio o de separacion judicial v que el juez homologue en sentencia. En ese sentido,

corresponde al notario dar fe de 1a sentencia en finme; consecuentemente, el registrador efectuard la
rectificacion del estado civil ( Circular DRP-43.99),

3. En los casos que exista divorcio o separacion judicial, debera realizarse en escritura puiblica, con indicacion
de los nombres y calidades de los comparecientes. (art. 83 del Codigo Notarial, art. 450 del Codigo Civil,
art. 51, mc. a, del Reglamento del Registro Piiblico y circular DRP-16-97); debiendo dar fe el notario de que
fueron conyuges entre si a la fecha de adquisicion del mmueble, siendo responsabilidad exclusiva del
notayio verificar que no se afecten para estos casos derechos de terceros.

4. Citas del immueble o mmuebles, o créditos en donde se remmcia a los gananciales, e indicar su descnipcion

completa en el caso de los primeros (art. 88 del Codigo Notarial y art. 51, me. g, del Reglimento del

Registro Piblico).

Indicar niimero de plano catastrado (art. 30 de la Ley del Catastro Nacional).

Pagar tributos correspondientes (derechos de Registro. art. 2. inc. ¢.1. de la Ley de Aranceles del Registro

Piblico: timbre fiscal, timbre de Archivos Nacionales y timbre del Colegio de Abogados).

=

Tl

-XXXI-
LIQUIDACION ANTICIPADA DE BIENES GANANCIALES

Requisitos especificos

1. La liquidacion anticipada de bienes gananciales se realiza ante una autoridad judicial por solicitud de uno de
los comyuges cnando exista peligro de perderlos, ya sea por Ia mala administracion o por actos que amenacen
burlarios (art. 41 del Codigo de Familia).

Una vez que la antondad judicial realiza la liqmdacion anticipada de bienes, extendera la ejecutoria que se

presentara al Registro para su imscripcion, In cnal deberd contener:

a. Citas de inscipcion de los bienes que se liquidan (art, 5 de la Ley sobre Inscripcion de Documentos en el
Registro Piblico; art. 51, mc. g, del Reglamento del Registro Publico y ant. 157 del Codigo Procesal
Civil)

b. Nombre completo de los conyuges y sus respectivas calidades (art. 5 de la Ley sobre Inscripcion de
Documentos en el Registro Plblico, y art. 51.inc. f del Reglamento del Registro Piiblico)

¢. Indicar expresamente, en el por tanto, a nombre de quién deben quedar los bienes (art, 155, inc. 4, del
Cddigo Procesal Civil).

3. No es necesario indicar el niimero de plano catastrado, ni la descripcién completa (Criterio de calificacion

registral DGRN-001-2000 de! 12 de diciembre de 2000 y circular 44-98).

4. Exenta de tributos (art. 6 del Codigo de Familia).

12

-XXXII-
PROPIEDAD EN CONDOMINIO

uisitos especificos

[EY
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"~

El propietario de uno o varios inmuebles comunes o fincas filiales (siempre y cuvando asi conste

expresamente en el reglamento del condominio, articulos 1 y 33 de Ia ley reguladora de la Propiedad en

Condominio y a1, 12 del Reglamento a la Ley) o el titular de un derecho de concesion en la zona maritimo

terrestre, pueden someterlos bajo el Régimen de Propiedad en Condominio, sin perder en el caso de fincas

filiales su condicion de tal con respecto del condomnio oniginal. Cabe advertir que, tratindose de derechos

de concesion, debera contarse con la autorizacion previa v expresa de las autoridades que havan otorgado la

concesion (mmumicipalidad e Institwto Costarnicense de Tunsmo o Instituto de Desarollo Rural, segin

corresponda). S1 el propietario es duefio de varios mimebles, antes de efectuar la afectacion al régimen debe

reumirlos y formar un solo inmueble (art. 1 de Ja Ley Reguladora de la Propiedad en Condominio).

Se pueden constituir los siguientes tipos de condominio:

a.  Anteprovecto de construccidn (art. 3 de Ia Ley Reguladora de ia Propiedad en Condommio)

b, Condomino de lotes, fincas filiales primanas individualizadas (art. 1. mcs. ¢ y [ de la Ley Reguladora
de la Propiedad en Condormimo)

c. Condominios en proceso de construccion (art. 1, inc. a, de la Ley Reguladora de la Propiedad en
Condominio)

d. Condomimios totalmente construidos (art. 1, inc. a. de la Ley Reguladora de la Propiedad en
Condonunio)

e. Condohotel (art. 30 y signientes del Reglamento a la Ley Reguladora de la Propiedad en Condominio)

f. Condominio en la zona maritimo-terrestre (a1, 1. inc. e, de la Ley Reguladora de la Propiedad en
Condonmunio)

El condominio debe tener un fin licito. Los destinos més comunes de los condominios son los siguientes:

(art. 1, inc. d, de la Ley Reguladora de la Propiedad en Condominio).

a.  Habitacional
b. Comercial

c. Turistico

d.  Agricola

e, Mixto

f.  Industrial

El propietanio o propietarios del inmueble, o el titular del derecho de concesion., deben manifestar mediante

escrifura publica que desean someter su propiedad o concesion bajo el régimen de la Ley Reguladora de la

Propiedad en Condominio, y ademds hacer constar en ella lo siguiente (art. 2 de dicha ley y an. 14, inc. 2, de

su reglamento):

a.  Descripcion de la finca general, con mdicacion de naturaleza, situacion, linderos, medida, mimero de
plano catastrado del inmueble (art. 2 de la Ley Reguladora de la Propiedad en Condominio y art. 88 del
Cadigo Notanal)

b, Descripeion de la finca matriz, donde se indicard su naturaleza, destino, situacion, linderos. medida total
del area comtm libre, medida total del drea comin construida, medida total del drea privada, medida total
del area comnin, medida total del condemimo, valor total del condommnio. descripcion de las dreas
comunes libres y construidas. con sus medidas necesarias para identificarlas (art. 2 de la Ley Reguladora
de la Propiedad en Condominio)

¢. Nombre del condominio. el cual debe coincidir con ¢l indicado en los planos presentados al Catastro
Nacional y ser diferente de cualquier otro condominio o persona juridica inscnta en el Registro Nacional
(art. 14, inc. 2, del Reglamento a la Ley Reguladora de la Propiedad en Condominio)

d. Descripcion de las fincas filiales, con indicacién de su naturaleza y destino, siteacion, linderos, medida
del area privada (area privada construida, drea privada no constmuida v drea privada construida no
cubierta restringida. siempre y cuando no sea de lotes), proporcion con respecte al drea total del
condomimio (debe coincidir con el indicado en el cuadro de dreas o disefio de sitio), valor de la finca
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filial con respecto al valor total del condominio. porcentaje de valor el cual debe cerrar al ciento por
ciento y, ademas, debe ser coincidente con el valor de la finca filial (art. 2 de la Ley Reguladora de la
Propiedad en Condominio).

e. Debe solicitarse expresamente que las fincas filiales queden inscritas en cabeza de su dueio ¢ duedos: en
este ultimo caso, debe darse la proporcion en que estas quedan perteneciendo (Principio de especialidad,
art. 67 del Reglamento del Registro Piiblico).

f. Deberd indicarse en la escritura de constitucion el nombranuento del admmistrador para el primer
periodo (art. 33, inc. a, de la Ley Reguladora de la Propiedad en Condomunio).

¢ El nombmmiento del administrador puede recaer en una persona fisica o juridica. Se deben consignar el
periodo respectivo, los alcances del poder o facultades (en caso contrano, tendra las facultades de
apoderado general), las causas para removerlo y sus obligaciones (arts. 29 y 33, mc. a, de la Ley
Reguladora de la Propiedad en Condominio).

. Dentro del testimonio, debe mdicarse como minimo lo relacionado en los articulos 2, mc_ ¢, y 15 de la
Ley Reguladora de la Propiedad en Condominio, concordados con el articulo 13 del Reglamento a dicha

ley.
1. Elnotario debera dar fe de lo que se detalla a continuacion:

i.1 Que cada finca constituye una porcion autonoma v esti acondicionada para el uso y goce
independiente, comunicada directamente con la via piblica (art. 7 de la Ley Reguladora de la
Propiedad en Condominio).

12 Que el condominio se ajusta en todo a los planos constructives o disefio de sitio presentados al
Catastro Nacional (art. 5 de la Ley Reguladora de la Propiedad en Condominio).

1.3 Que el condominio se ajusta en todo a la Ley Reguladora de la Propiedad en Condominio y a su
Reglamento (art. 76 del Reglamento # la Ley Reguladora de la Propiedad en Condominio).

1.4 Que los planos constructivos o de disefto de sitio cuentan con las aprobaciones de la Oficina de
Urbanismo del Instituto Nacional de Vivienda y Urbanismo. del Ministerio de Salud y de la
municipalidad del lngar (art. 3 de la Ley Reguladora de la Propiedad en Condominio).

15 Aprobacion expresa del reglamento de condominio y administracidn

). Debera solicitarse expresamente que al condominio se le asigne un numero de cédula juridica.

Antes de presentar el testimonio de escritura constitutiva a la oficina del Diano de la Coordinacion de

Recepcion y Entrega, debe presentarse en la oficina de recepcion de planos de condominios Ia lamina donde

consta la tabla o cuadro de areas debidamente aprobada por las instituciones competentes en la materia.

Dicha oficina le consignara un sello de recibo de planos. De no constar dicho sello en el testimonio, el

Registro procedera a cancelar el asiento de presentacion (Circulares registrales DRP-025-88 y DRP-02-89)

. El testimonio de escritura de constitucion de condommio debe contener el reglamento de condominio y
aduinistracion (art. 4 de la Ley Reguladora de la Propiedad en Condominio). ¢l cual debe contemplar como

minimo, los incisos del a al g del art. 33 de la Ley Reguladora de la Propiedad en Condominio.

. Finalmente, el reglamento de condomimo deberd citar los supuestos regulados en los incisos del articulo 27

de la Ley Reguladora de la Propiedad en Condominio.

Pagar los tributos respectivos de conformudad con el valor del condonunio asignado en la escritura (derechos

de Registro. an. 2, inc. ¢.2. de la Ley de Aranceles del Registro Piblico: timbre fiscal. timbre del Colegio de

Abogados y timbre de Archivos Nacionales).

. Una vez retrado ¢l documento inscrito, el administrador deberd solicitar la legalizacion de los libros del

condominio, los cuales tendran un minimo de cien folios (libro de actas de asamblea de condominos, libro

de actas de la junta directiva y libro de caja). Para ello, deberd presentar la declaracidn jurada identificada

segim formula BI-09, que debera retirar en la Seccion de Propiedad en Condominio del Registro Publico de

la Propiedad Inmueble; o, en su defecto, la solicitud por escnto debidamente autenticada por un notario

publico, donde se consigne la informacion detallada en la citada formula. En ambos casos, deberd aportar
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11
12

13.

copia para el acuse de recibo (art. 32 bis de la Ley Reguladora de la Propiedad en Condominio). Ademds de

lo anterior, se deberdn cumplir los siguientes requisitos;

Entero de pago de derechos de Registro por un monto de dos mil colones

Ciento veinticinco colones de timbre fiscal, para el libro de caja

Un colon de timbre fiscal por cada cien folios, para el ibro de actas

Fotocopia autenticada de la cédula juridica del condominio y de la cédula de identidad del

administrador.

e. El nombramiento del admimistrador deberd estar vigente en el Registro Piblico al momento de la
solicitud.  Si su periodo de nombramiento no estuviera vigente en el Registro o tuviera alguna
mecapacidad, o bien, no estuviera nombrado mngim admmistrador a la fecha, podma solicitar la
legalizacion de los libros cualquier otro condomuno (art. 32 de la Ley Reguladora de Ia Propiedad en
Condomimo). Bajo el Gltimo supuesto, deberd indicarse tal circunstancia en la soliciud, nombre y
calidades. asi como la matricula de la finca filial que le pertenece. St se tratara de una sociedad andmma.
debera aportar copia de la cédula juridica, copia de la cédula del representante legal, ambas certificadas,
v certificacion de personeria reciente. El escrito en mencion debe estar autenticado.

an e

. Tratindose de reposicion de libros, amén de los requisitos antes citados deberd aportar los libros por reponer,

y publicar tres edictos por tres veces consecutivas en el diario oficinl La Gaceta y otros tres en un diario de
circulacién nacional, pama lo cual deben comprobar fehacientemente su publicacion.

Cuando se agotan los libros, estos deberin aportarse para consignarles la respectiva razon de cierre.

Para efectuar la inscripcion de un mieve administrador, deberd presentarse el testimonio de la escritura de
protocolizacion del acta donde consta su nombramiento. El notario deberd dar fe de que dicha acta fue
debidamente asentada en el libro de actas (art. 28 de la Ley Reguladora de la Propiedad en Condominio).

El nombramiento de administrador deberd pagar los tributos correspondientes por cuantia inestimable (dos
mil colones de derechos de Registro; timbre fiscal, timbre de Archivos Nacionales y timbre del Colegio de
Abogados).

-XXXIII-
CIERRE DE FINCAS.

A. Requisitos generales

w1

Comparecencia del propietario o su representante en escritura piblica, indicando las calidades completas,
mediante providencia ejecutoria o documento auténtico (arts. 83 y 84 del Codige Notanal, arts. 450 y 474
del Codigo Civil y art. 51.inc. F. del Reglamento del Registro Piiblico).

Fundamentado en los Asticulos 472 y 474 del Codigo Civil

Entratandose de finca en derechos mdivisos, para el cierre de uno de ellos se requiere la comparecencia de la
totalidad de los copropietarios y la modificacién de Ia proporcionalidad de los restantes derechos (art 270
Codigo Civil y Voto N° 077-2006 TRA)

Citas del inmueble o inmuebles sin necesidad de que se indique su descripeién completa ni el plano
catastrado (art. 51, mc. G, del Reglamento del Registro Piblico)

Pagar derechos del Registro y timbres respectivos(Abogados. Fiscal y Archivo)

-XXXIV-
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ZONA MARITIMO TERRESTRE

A. Colindancias de propiedades en zona maritimo-ferrestre
Requisitos especificos

1. Se suspendera la inscripcion de los documentos que se presenten al Registro para efectuar cualquier
operacion registral. en los cuales se mdique que alguna de las colindancias es el océano Pacifico, el océano
Atlantico o la playa; o bien. que segin la informacion que arroja la base de datos del Registro. el mmueble
sobre el cual versa el acto o contrato colinda con alguno de estos océanos. Estos documentos se remitirin al
depantamento de Asesoria Juridica Registral. Previo estudio de cada caso, en dicho departamento se
consignari la respectiva nota marginal, con indicacion del niimero de expediente y afo. Deberi notificarse al
procurador agranio para que realice el tramite pertinente, a efecto de deternunar si se estan violando las
disposiciones de Ia Ley sobre la Zona Maritimo Terrestre (Criterio de calificacion registral 02-89).

B. Registro general de concesiones

1. Requisitos generales

En el Registo General de Concesiones se mscriben los derechos de concesion que otorgan las
municipalidades o concejos municipales de distrito que posean territorio én la zona costera. sobre la
zona restringida de la zona maritimo terrestre, entendida esta como la franja de ciento cincuenta metros
de ancho a lo largo de los litorales, medida horizontalmente a partir de la linea de mojones marcados por
el Instituto Geogrdfico Nacional y por los demas terrenos en caso de islas. También se mscriben
prémrogas. cesiones y cualquier otro contrato que afecte, limite, modifique o extinga los derechos
derivados de las concesiones. Ademis, se inscriben las concesiones de marinas turisticas (art. 83 del
Reglamento a la Ley sobre la Zona Maritimo Temestre, arts, 10 y 73 bis de la Ley sobre la Zona
Maritimo Terrestre y art. 15 de la Ley de Concesion y Operacidn de Marinas Turisticas).
Los derechos de concesion estin regulados por diferentes normativas, segin la concesion de que se trate:
b.l Los derechos de concesion normados por la Ley sobre la Zona Maritimo Terrestre, n.® 6043 y su
Reglamento
b.2 Los derechos de concesion regulados por la Ley n.° 6758, mediante la cual se regula el desarrollo de
ejecucion del proyecto tristico Golfo de Papagayo que se realiza en Bahia Culebra
b3 Los derechos de concesion previstos por la Ley n.? 7744, Ley sobre Concesion y Operacion de
Marmas Turisticas
La concesion se define como el otorgamiento, por parte de una autondad competente, para el distiute o
aprovechamiento de Ia zona maritimo terrestre de dominio piblico (art. 2, inc. j, del Reglamento a la
Ley sobre la Zona Maritimo Terrestre).
La concesion de marinas constituye un conjunto de instalaciones, maritimas o terrestres, destinadas a la
proteccion, el abrigo y Ia prestacion de toda clase de servicios a las embarcaciones de recreo, turisticas y
deportivas, de cualquier bandera e independienternente de su tamano, asi como a los visitantes y
usuarios de ellas, nacionales o extranjeros: asi mismo, comprende las mstalaciones que se encuentren
bajo la operacion, admimistracion y manejo de una empresa turistica. Se considerarin parte de una
marma los mmuebles, las mstalaciones, las vias de acceso a las distintas dreas y los demas bienes en
propiedad privada. destinados por sus duefios a brindar servicios a la marina nuristica. y que se hayan
considerado en la concesion. Para los efectos del inciso b del articulo tercero de la Ley. se consideran
marinas también aquellas mstalaciones porfuarias compuestas por uno mas atracaderos mayores junto
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con tres o mas atracaderos menores, o bien. aquella instalacion portuaria que confenga mas de cinco
atracaderos juntos {(art. 2 de la Ley de Concesion y Operacion de Marinas Turisticas y art. 6 del Decreto
Ejecutivo 27030-TUR-MINAE-S-MOPT. reformado por el decreto 32617).

2. Requisitos especificos

a. Inscripciones:

al

a2
a3

a4

Para las nuevas mscripciones, el notario realizara la protocolizacion de piezas correspondiente, la cual
debera contener al menos la transcripcion literal del confrato suscrito por la mumicipalidad y el
concesionario, el acuerdo del concejo mmmicipal donde se otorga la concesion, y la resolucion de
aprobacion del acuerdo mmnicipal, emitida por el Instituto Costarricense de Turismo (Art, 42 de la Ley

Sobre Zona Mantimo Terrestre) (el articulo 82 de la Ley N° 9036, derogd toda responsabilidad del

INDER en cuanto a la ley N°6043).. Si la concesion se otorga en ¢l Desarrollo Turistico Golfo de

Papagayo, la resolucion que confiere el derecho de concesion la dictard la Junta Directiva del Instituto

Costarricense de Turismo, v ¢l contrato lo suscribird el representante legal del Instituto Costarricense

de Turismo. Tratindose de concesiones de marinas turisticas. la resolucion de aprobacion la dictard la

municipalidad respectiva (excepto que se trate de mannas turisticas de Papagayo) v, por lo tanto, dicho
acuerdo deberd protocolizarse (arts. 46 v 84 del Reglamento a la Ley sobre la Zona Maritimo Terrestre,

art. 105 del Codigo Notarial. Ley 6758 y Decreto Ejecutivo 24400-MP-J-TUR vy sus reformas, art. 10

de la Ley sobre Concesion y Operacion de Marinas Turisticas).

Indicar mimero de plano catastrado (art. 30 de la Ley del Catastro Nacional),

Los elementos minimos que deberd contener el contrato de concesion serdn (arts. 46 y 87 del

Reglamento a la Ley sobre la Zona Maritimo Temrestre, art. 460 del Cddigo Civil. arts. 84 y 88 del

Codigo Notarial y art, 30 de la Ley del Catastro Nacional):

a.3.1 Calidades del concesionario y su domicilio. o del representante legal, v citar los datos del
Registro en los cuales consta su representacion. Si se trata de una persona juridica, deberd
indicarse el nombre. y deberd estar representada por quien ostenta poder suficiente: se deben
consignar las citas de inscripcion y de personeria vigente, asi como el niumero de cédula juridica.

a.3.2 Calidades completas del alcalde nmmicipal, con indicacion de las citas de su nombramiento v
publicacion en el diario oficial La Gaceta

a4.3.3 Breve resena historica: fecha de presentacion de la concesion, publicacion del edicto, existencia
o no de oposiciones en el procedimiento, fecha en que se otorgd la declaratona de zona de
aptitud turistica o no turistica por parte del Instituto Costamicense de Turismo, fecha en que se
adoptd y publico el plan regulador, fecha del avaltio

a.34 Descripcion completa de la parcela solicitada en concesion (naturaleza, situacion, linderos,
medida), e indicar niunero de plano catastrado

a4.3.5 Uso para el cual se aprobo la concesion

a.3.6 Plazo de la concesion (el plazo de la concesion no puede ser menor de 5 afos ni mayor de 20
afos . el cual rige a partir de la fecha de la finna del contrato) y obligaciones del concesionario

2.3.7 Canon fijado para Ia concesion

a.3.8 Tmnscripcion literal del acuerdo mumicipal mediante el cual se aprueba otorgar la concesion y se
autoriza al alcalde a firmar ¢l contrato

239 Avalio

El contrato de concesion debe contar con la aprobacion del ICT o el IDA segin corresponda, de lo cual

debe dar fe el notario ( art. 42 de la Ley sobre Zona Maritimo Temestre) (el articulo 82 de la Ley N°
9036, derogo toda responsabilidad del INDER en cuanto a Ia ley N°6043).
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b.

a.5 Debe pagar los tributos respectivos de conformidad con el avalio (derechos de Registro, arts. 2, inc. c.. ¥
3; tunbre del Colegio de Abogados, timbre de Archivos Nacionales, y timbre fiscal de conformidad con
el avalio fiscal).

Prorrogas

b.1 El notario deberd protocolizar las piezas de Ia promoga de la concesion que contendra (art. 50 de la Ley
sobre la Zona Maritimo Termrestre, arts. 53, 85 y 87 del Reglamento a la Ley sobre la Zona Maritimo
Terrestre, art. 88 del Codigo Notanial, y arts. 10 y 11 de la Ley sobre Concesion y Operacion de
Mannas Turisticas)

b.1.1

Resolucion de aprobacion del Instituto Costarncense de Tunsmo (el articulo 82 de la Ley N® 9036,
derogd toda responsabilidad del INDER en cuanto a 1a ley N°6043).

b.1.2  Acuerdo mmmicipal de aprobacion

b.1.3  Indicar matricula asignada al derecho de concesion en el Registro General de Cancesiones

b.l.4  Descripcion completa de la concesion y plano catastmdo.

b.1.5  Sise trata de una concesion del Polo Turistico del Golfo de Papagayo, la resolucion que aprueba la
prorroga serd de In Junta Directiva del Instimto Costuricense de Turismo.

b.1.6  Sise trala de concesiones de marinas turisticas, deberd protocolizasse la resolucién de aprobacion
del concejo municipal.

b.1.7 El notario debera dar fe de la finneza de los citados acuerdos municipales, de las resoluciones de
aprobacion de ICT. o de la resolucion de la Junta Directiva del Instimto Costarricense de Turismo
(en caso de concesiones del Polo Turistico del Golfo de Papagayo) (el articulo 82 de la Ley N°
9036. derogd toda responsabilidad del INDER en cuanto a la ley N°6043).

b.1.8  Avaliio (art. 46, incs. 1y f. del Reglamento a la Ley sobre la Zona Maritimo Terrestre)

b.1.9 Pagar los tributos respectivos conforme al avalio (ver punto a5 referente a inscripciones).

Ceslones

c.] El notario debera hacer la protocolizacion de piezas correspondientes, con indicacion de las calidades
completas de las partes mvolucradas en el contrato, Ademas, debera mcluir (art. 45 de la Ley sobre la
Zona Maritmo Terrestre, arts. 59, 85 v 87 del Reglamento a la Ley sobre la Zona Marituno Terrestre,
art. 88 del Codigo Notanal y art. 16 de la Ley sobre Concesion y Operacion de Marinas Turisticas):

c.l
cl
c.l

.1 Convenio de cesion de derechos
.2 Indicar matricula asignada en el Registro General de Concesiones al derecho de concesion cedido
3 Acuerdo de autorizacion previa de la mnicipahidad y del Instituto Costarmicense de Tunsmo (el

articulo 82 de la Ley N° 9036, derogd toda responsabilidad del INDER en cuanto a la ley
N76043). Si se trata de una concesion del Polo Turistico del Golfo de Papagayo, la resolucion que
autoriza la cesion serd de la Junta Directiva del Instituto Costarricense de Turismo. En el caso de
concesiones de marinas turisticas, la citada autorizacion previa debera otorgarla la nmnicipalidad
con la debida aprobacion del ICT.

c.1.4 Descripcion completa del derecho de concesiin v plano catastrado.

(5 B

on
——

5 El notario deberd dar fe de la firmeza de los referidos acuerdos municipales. de las resoluciones
de aprobacion de ICT (el articulo 82 de 1a Ley N° 9036, derogd toda responsabilidad del INDER
en cuanto a la ley N°6043), o de la resolucion de la Junta Directiva del Instituto Costarricense de
Turismo (en caso de concesiones del Polo Turistico del Golfo de Papagayo).
Estimacion del acto
Pagar los tributos respectivos sobre el mayor valor entre Ia estimacion v el avaliio que consta en
el Registro General de Concesiones {ver inciso a.5 del punto referente a inscripciones)

Cesiones parciales

-1
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e,

d.1 Tratindose de cesiones parciales. ademis de los requisitos generales para la inscripcion de cesiones, es
necesario descnbir la parte del derecho de concesion cedido v el resto que se reserva el cedente (art. 45
de la Ley sobre la Zona Maritimo Terrestre, arts. 59, 85 y 87 del Reglamento a la Ley sobre 1a Zona
Maritimo Terrestre, art. 88 del Codigo Notarial y art. 67 del Reglamento del Registro Publico —
Prmcipio de Especialidad—),

d.2 Indicar mimero de plano catastrado comrespondiente a lo cedido. El notario deberd dar fe de que la
descripcion de la concesion coincide en todo con el plano catastrado (arts. 18 y 30 de la Ley del
Catastro Nacional)

d 3 Avalio de la parte del derecho de concesion que s2 cede (art. 46, inc. i, del Reglamento a la Ley sobre la
Zona Maritimo Temestre).

d.4 Acverdo de autonzacion previa de la mumicipalidad y del instituto correspondiente (Instituto
Costarmicense de Turismo o Instituto de Desamollo Ruml). St se trata de una cesion parcial de
concesidn del Polo Turistico del Golfo de Papagayo, la resolucion que antoriza la cesion parcial serd de
la Junta Directiva del Instituto Costarricense de Tunismo. En el caso de concesiones de marimas
turisticas, la citada antorizacion previa debera otorgarla la municipalidad con la debida aprobacion del
ICT. (Ley 6758 y Decreto Ejecutivo 24400-MP-J-TUR y sus reformas, mt. 16 de la Ley sobre
Concesion y Operacion de Maninas Turisticas y art. 85 del Reglamento a la Ley sobre la Zona
Maritimo Terrestre).

d.S Pagar los tributos conforme al avalio (ver inciso a.5 del punto referente a inscripciones)

Gravamenes

¢.1 Debe haber comparecencia en escritura piblica del deudor y/o duefio del derecho de concesion. con
calidades completas (arts. 409, 464 y 465 del Codigo Civil, art. 45 de la Ley sobre la Zona Maritimo
Terrestre, v art. 59 del Reglamento a la Ley sobre la Zona Maritimo Terrestre).

e.2 Autorizacion previa del Instituto Costarricense de Turismo (el articulo 82 de la Ley N° 9036, derogd
toda responsabilidad del INDER en cuanto a la ley N°6043) y de la mmmicipalidad respectiva,
debidamente firmes (art. 45 de la Ley sobre la Zona Maritimo Terrestre y art. 59 de su Reglamento).

e.3 Indicar la matricula asignada por el Registro General de Concesiones al derecho de concesion que se
grava (art. 87 del Reglamento a la Ley sobre la Zona Maritmo Terrestre, arnt. 465 del Cadigo Civil y art.
11 del Decreto Ejecutivo 24400-MP-J-TUR).

e.4 Debe cumplir los reqmsitos de constiticion de vm crédito hipotecario (ver comstitucion de hipoteca
comin en gravamenes hipotecarios).

e.5 Pagar los tnbutos respectivos (derechos de Registro, art. 2, inc. ¢.1; timbre de Archivos Nacionales,
timbre del Colegio de Abogados y timbre agrano, art. 14, inc. d, de la Ley de Creacion de Timbre
Agrario, lmpuesto de Consumo de Bebidas y Cigarrillos) (para su calculo véase aparte XXIX de esta
Guia de Calificacion).

e.6 Tratandose de gravimenes hipotecanos en el Polo Turistico Golfo de Papagayo, debe comparecer el
ministro de Turismo, en condicion de presidente de Ia Junta Directiva del Instituto Costamicense de
Turismo, y el deudor vo duedio del derecho de concesion. Deberd indicarse la resolucion de aprobacion
del Instituto Costarricense de Turismo. de lo cual ¢l notario dard fe, y su consentimiento (Ley 6758 y
Decreto Ejecutivo 24400-MP-J-TUR).

XXXV-
CONTRATOS DE PAGO DE SERVICIOS AMBIENTALES
(FONAFIFO)
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De conformidad con los alcances del inciso k) del articulo 3 y articulo 46 de la Ley 7575 (Ley Forestal), asi
como del articulo 38 del Reglamento a la citada Ley, s¢ inscribirin en este Registro los contratos para el
pago de servicios ambientas. segun las definiciones v alcances que las normativas legal v reglamentaria
establecen. En ese sentido, se tienen las signientes modalidades (véanse Circulares RIM-008-2012 Y RIM-
010-2014):

1.- Contratos de reforestacion: en aquellos que incorporen varias especies forestales y con diferentes
turnos de cosecha, Ia vigencia del contrato sera igual al de la especie que tenga el umo mas largo de cosecha
y que no exceda de QUINCE (15) anos, siendo este el plazo maximo de vigencia. En todos los casos. la
vigencia de este tipo de contratos, no puede ser menor de DIEZ (10) anos.

2.- Contratos de proteccion de bosque: su vigencia serd de CINCO (5) afios, para todos aquellos contratos
que se suscriban en el afo 2014 y hasta que no se produzea otro cambio. De existir contratos pendientes de
inscripeion, cuyas fechas de formalizacion sea en los anos 2012 o 2013, su vigencia podri ser de DIEZ (10)
aflos.

3.- Contratos de manejo de bosque: en los cuales se realizd la cosecha de acuerdo a los Estindares de
Sostenibilidad para Manejo de Bosques Naturales: Principios. Cnterios e Indicadores, Codigo de Pricticas y
Manual de Procedimientos, Decretos Ejecutivos N* 27388-MINAE publicado el 2 de noviembre de 1998,
Decreto N° 30763-MINAE publicado el 9 de octubre del 2002 wvigente el 16 de junio del 2008 y Decreto
Ejecutivo N° 34559-MINAE publicado en La Gaceta N® 115 del 16 de jumo del 2008, la vigencia del contrato
serd de cinco (5) anos.

4.- Contratos de regeneracion natural, para este tipo de contratos existen varias modalidades. las cuales se
detallas de segmido:

4.1 En potreros y sitios con potencial productivo fuera de dreas definidas como tierras Kyoto, la vigencia
serd de cinco (5) anos.

4.2 En potreros y sitios con potencial productivo, la vigencia serd de cinco (5) anos.

4.3 En aquellos que se comercialicen créditos de carbono bajo convenio o proyectos especificos, la
vigencia del contrato sera de diez (10) anos

5.- Proyectos de reforestacion: el plazo de los contratos es ignal al turno de corta de la especie plantada, pero
se muntiene como minimo un plazo de diez (10) anos.

NOTA: todos los plazos a los que se refiere este apartado, se contaran a partir de la firma del contrato y
1o de su fecha de protocolizacion: salve que se indigue lo contrario.

-XXXVI-
TESTIMONIOS DE ESCRITURAS
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A

1

Requisitos generales

El testimonio es la copia de la escrinura que se oforgd ante un notario piblico. Deberd extenderse en el
mismo acto de firmarse 1a escritura original o dentro de los diez dias hibiles siguientes. e ird firmado por el
notano (art, 117 del Codigo Notarial).

Los testimonios tendrin dos partes: la primera sera una copia literal, total o parcial de la escrimra matnz, y
la segunda o engrose (que ser la que le confiere calidad de ejecutoria para producir efectos juridicos) sera
una razén en donde se hard constar que la primera parte es una copia total o en lo conducente (consignar las
advertencias del ant. 77 del C.N.) de la escritura y se indicara su numero, el folio v el tomo del protocolo
donde se locahiza, la conformidad de la confrontacion con el origimal; ademas. se hara constar que se expide
como pnmer o ulterior testimonio, en qué momento se expide (indicando el lugar, 1a hora v 1a fecha), v si se
extiende con postenoridad a ia autorizacion de la escritura matriz. Si se expide en virtud de orden judicial o
de funcionario antonizado por la ley, deberd indicarse la fecha de la orden del funcionario o tmbunal de
donde proviene, Al pie se indicaran las notas que procedan para subsanar errores u onuisiones. El notario
deberd firmar ¢l testimonio ¢ imprimir su sello blanco al lado o al pie (ants, 73, 114 y 115 del Cadigo
Notarial),

La reproduccion en el testimonio de escritura debe impnimirse garantizando la permanencia indeleble del
texto: por lo tamto, es improcedente la presentacién, para la respectiva inscripcion, de testmonios
conformados por fotocopias (art. 116 del Codigo Notarial, art. 1° de la Ley sobre Inscripcion de Documentos
en ¢l Registro Plblico, y Circular registral DRP-010-2001 del 5 de noviembre de 2001).

Cada testimonio de escritura deberd expedirse de acuerdo con los mecanismos de seguridad existentes, tales
como sello blanco, papel de seguridad, boleta de seguridad v demds mecanismos que determine la Direccion
Nacional de Notariado. Al Registro le corresponde corroborar que los medios de seguridad que acompafien
al testimonio pertenezcan al notano autorizante; en caso contrario, deberd cancelarse el asiento de
presentacion (a1, 73 del Codigo Notanial y arts. 29. 30 v 31 de la Ley sobre Inscripcion de Documentos en el
Registro Piblico).

Cuando una escritura se otorga ante dos o mis notarios, cualquiera de ellos puede separadamente expedir el
testimonio de la escritura que haya antonzado y hacer las correcciones que requiere (Ant. 123 CN) No
obstante, el papel de seguridad utilizado debera pertenecer al notario que autoriza el testimonio (art. 76 C.N),
En lo concerniente a la boleta de seguridad. esta poxdrd pertenecer a cualquiera de los notarios carmlantes
(Directniz 15-99 de las 10:00 horas del 29 de octubre de 1999 de la Direccion Nacional de Notariado y art.
31 de la Ley sobre Inscripeion de Documentos en el Registro Pablico).

Si al momento de transcnbir la informacion del protocolo al testimomo se omite o se varia algim dato, el
notario podrd, por medio de razon, consignar el dato correcto, dando fe de que este consta en la escritura
matriz (art. 118 del Codigo Notarial). Sila comreccion que se realiza en el testimonio por medio de razon es
un dato que no consta en el ongnal, se puede corregir consignandolo y poniendo la respectiva razon al
margen de Ia matriz, la cual deberd ser firmada por las partes, lo cual es responsabilidad exclusiva del
notario autonizante (art. 96 del Codigo Notarial).

B. Requisitos especificos

Segundos o ulteriores testimonios

a.  Se puede expedir un segundo o ulterior 1estimonio. por el notario ante quien se otorgd la escritura o por
el funcionano encargado de la guarda del protocolo, cuando cualquiera de las partes se lo solicite o
cuando lo ordene alguna autoridad o funcionario autorizado por la ley, ¥ se cumpla lo previsto en el
articulo 115 del Codigo Notarial, Si este segundo o ulterior testimonio de escritura se expide para
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sustituir un testimonio anterior, que se haya presentado al Diario de la Coordinacidon de Recepcion y
Entrega, debera indicarse tal circunstancia en el engrose (art. 115 y 117 del Codigo Notarial)
No es procedente la expedicion de un segundo testimonio por medio de certificacion notarial de copias
de primer testimonic presentado al Registro, va que ese procedimiento no esta establecido en la
legislacion (art. 450 del Codigo Civil y art. 51, inc. a. del Reglamento del Registro Puiblico),

2. Retiro sin inscribir

Los documentos presentados al Registro Piblico de la Propiedad podran retirarse sin inscnbir, La
solicitud de retiro sin inscribir debera efectuarse en escritura puiblica, por el titular del derecho que se
adquiere mediante el docwmento que se solicita retirar, v estara exenta de todo tributo, Esta exencion no
opera para el documento que se retira sm inscnbir, por lo que, antes de su retiro, debera pagar los
tributos respectivos (art. 15 de la Ley sobre Inscripeion de Documentos en el Registro Piblico).

El testimonio de la escritum mediante la cual se solicita el retiro sin inscribir, deberd adjuntarse al
documento y presentarse al Despacho en la Seccion del Diario de la Coordinacion de Recepeion y
Entrega, donde se reciben los documentos a partir de In segunda vy las ulteriores presentaciones. Se
debera adjuntar la respectiva boleta de seguridad y cumplir los mecanismos de seguridad de cualquier
testimonio de escritura (art. 73 del Codigo Notarial. ants. 29 y siguientes de la Ley sobre Inscripcién de
Documentos en el Registro Piiblico, Ver requisitos de testimonios de escritura).

El registrador estudiard si el retiro sin inscribir del documento afecta a terceros, los cuales serian
perjudicados si este se realiza. Si se dererminara tal situacion, no se autonzard €l retiro sin inscribir
(Principio de la fe piblica registral, art. 66 del Reglamento del Registro Piiblico).

Si procede el retiro sin inscribir del documento. se cancelard la anotacion correspondiente, y se dejara
msubsistente el asiento del Diaro, no asi el acto o contrato contenido en el documento (art, 15 de la Ley
sobre Inscripeion de Documentos en el Registro Piblico v art. 42 del Reglamento del Registro Piiblico).
Si el documento onginal se extravia después de presentado al Registro, puede tramitarse el retiro sin
mnscribir mediante fotocopias certificadas por un notario piiblico o por el Departamento de Microfilm de
la Coordinacion de Servicios Complementarios: o bien, podra retirarse aportando un segundo testimonio
expedido por el Archivo Notanal o por el notano cartulante (art. 7 de la Ley sobre Inscripcion de
Documentos en el Registro Piblico, y Circular registral DRP-033-91 del 8§ de octubre de 1991).

SXXXVIL
CALIFICACIONES Y OCURSOS

Requisitos especificos

1. Después de calificado el documento por el regstrador, el interesado, en caso de existir controversia respecto
de algin defecto senalado. podrd solicitar —fundamentando juridicamente su tesis— la calificacion del
documento ante el jefe de registradores, quien tiene la potestad de revocar el defecto y ordenar bajo su
responsabilidad la nscripeion del documento, o confinmar el defecto mediante una resolucion razonada. En
caso de confirmarlo 1o elevard, para la respectiva calificacion, a la Direccion o Subdireccion del Registro
Publico de la Propiedad. Una vez calificado el defecto objetado. el pronunciamiento de Ia Direccion o
Subdireccion serd de acatanuento obligatorio para el registrador y no serd vinculante para otros casos
semejantes, excepto que se emita un critenio de calificacion registral. el cual sera de obligado acatamiento
para todos los registradores (arts. 38, 39, 40 y 44 del Reglamento del Registro Publico. y art. 16 de la Ley
sobre Inscripeion de Documentos en el Registro Piiblico).
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El interesado puede promover el ocurso respectivo en cualquier momento, si no estd conforme con la
calificacion que del documento haya efectmado el registrador general. Deberd expomer por escrito los
motivos y mzones legales en que se fimdamenta para solicitar que se revoque el defecto y se proceda a la
inscripcién del documento en cuestién. El ocurso procede también cuando el registrador suspende la
insenpeion del documento por motivos de pago de los mbutos respectivos ¥ cuando exista denegatoria
formal de la inscripcion (art. 18 de la Ley sobre Inscripeion de Documentos en el Registro Publico).

El ocurso puede ser promovido por las personas que son parte en el documento o en las mscripciones, por el
notario que autonza el documento y por cualquier persona que tenga interés acorde con los asientos
registrales. La persona que interponga el ocurso debera sefialar ugar para recibir notificaciones; si no lo
hiace, las resoluciones se le tendran por notificadas vemticuatro horas después de dictadas (arts. 19y 20 de la
Ley sobre Inscripcion de Documentos en el Registro Piblico),

Todo interesado deberd ser citado por un ténmimo de quince dias para que defienda sus derechos. Dicha
audiencia se le notificard por correo certificado en su domicilio, si se conoce: en caso contranio. se hard
mediante un edicto que se publicard por tres veces consecutivas en el Boletin Judicial. El término
relacionado se contabilizard a partir del dia siguiente de la fecha de notificacion, la cual se verificard contra
el respectivo acuse de recibo. En cuanto a la notificacion mediante la publicacion de un edicto. ¢l referido
término se contard a partir del dia siguiente de la tercera y tltima publicacion del aviso (art. 21 de la Ley
sobre Inscripcion de Documentos en el Registro Pablico y art. 241.4 de la Ley General de la Administracion
Publica).

Transcurrido el plazo de andiencia, el registrador general, en el término de un mes contade a partir del
vencimiento de la referida audiencia. dictard la resolucion respectiva, ya sea revocando la calificacion
recurrida y. consecuentemente, ordenando la inscripeién, o denegandola y ordenando cancelar lo que
proceda. Esta resolucién debe notificarse debidamente a las partes y demas inferesados que se hayan
apersonado, Cabe destacar que, de no dictarse la resolucion dentro del térmuno mencionado, se tendra por
revocada la orden de suspension y se procederd a la mscripcion respectiva (art. 22 de la Ley sobre
Inscripeion de Documentos en el Registro Pablico).

Contra la resolucién dictada por el registrador general cabrin los recursos de revocatoria y apelacion. el
primero de ellos ante el registrador general v el segundo ante el Tribunal Registral Administrativo. Ambos
recursos deberin presentarse ante el registrador general (Ja revocatona dentro de los tres dias y la apelacion
dentro de los cinco dias habiles, ambos siguientes a la notificacion de Ia resolucion), quien. habiendo
constatado que se recwTio en tiempo, previa verificacion contra el acuse de recibe correspondiente, conocera
del recurso de revocatoria. Ante la eventual confirmacion de la resolucion recurida, admitid el recurso de
apelacion. Previo emplazamiento de las partes interesadas que respondieron la audiencia, para que
comparezcan ante ¢l citado Tribunal dentro de un plazo que se fijard entre tres y cmco dias, remitira sin mas
trmite el expediente al Tribunal Registral Administrativo. Si los mencionados recursos se presentan fuera
de los términos sefalados, se resolvera y notificara al recurrente sobre la inadmisibilidad (arts, 23y 28 de la
Ley sobre Inscripcion de Documentos en el Registro Plblico, art. 567 del Codigo Procesal Civil, ants. 25 y
26 de la Ley de Procedimientos de Observancia de los Derechos de Propiedad Intelectual, y arts. 2 y 26 del
Reglamento Orginico y Operativo del Tribunal Registral Admimstrativo),

En lo referente al procedimiento en ¢l Tribunal Registral Administrasivo. consultar In Ley de Procedimientos
de Observancia de los Derechos de Propiedad Intelecrual, n.® 8039, y el Reglamento Orgdnico y Operativo
del Tribunal Registral Administrativo, que es Decreto Ejecutivo 1.° 30363-1.

Cabe destacar que contra lo resuelto por el Trnbunal Registral Administrativo no procederan mis recursos, y
este dard por agotada la via administrativa (art. 25 de la Ley de Procedimientos de Observancia de los
Derechos de Propiedad Intelectual).

Resuelto en firme el ocurso, el Tnbunal Registral Administrativo devolvera el expediente al Registro. Si la
resolucion es favorable al interesado, se procedera a la inscripcion, haciendo constar que se procede por
disposicion del Tribunal. Si se deniega formalmente la inscrnipeion, el documento se devolvera a la Seccion
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de Archivo en la Coordinacién de Recepcidn y Entrega, previa cancelacion del asiento de presentacion,
salvo si los defectos calificados son subsanables; en este iltimo caso, se conferird un mes para que el
interesado los corrija y, si no lo hace. se procederd a la cancelacidn del asiento del Diario (art. 26 de la Ley
sobre Inscripcion de Documentos en el Registro Piblice).

10. La diligencia ocursal esta exenta (art. 2, inc. e, de la Ley de Aranceles del Registro Nacional).

-XXXVIII-
GESTION ADMINISTRATIVA

Requisitos especificos

1

La gestion admimstrativa constituye un proceso normado por los numerales 21 y siguientes del Reglamento
de Organizacion del Registro Inmobiliario, Decreto No. 355097

Por medio de la Gestion Adnunistrativa se hace del conocimiento de lerceros mteresados o afectados de la
existencia de una inexactitud de origen registral o del levantamiento catastral: a los efectos de poder realizar
la comreccion con la anuencia de los terceros afectados, o proceder a la immovilizacién en caso de ser
improcedente la correccion de que se trate.

El conocimiento de las inexactitudes de onigen registral por este procedimiento, puede iniciarse de oficio o a
solicitud de parte interesada o afectada, conforme la informacién contenida en los asientos registrales y
catastrales.

La gestion administmtiva podra mmciarse a mstancia de parte o de oficio. En el primer caso, el escrito debera
presentarse ante la Direccion y contener una relacion de hechos que describa y delimite la existencia de la
nexactitud de que se trate; ademas, debe mdicar fax, medio electrdnico o en su defecto casa u oficina dentro
de la ciudad de San José donde oir notificaciones u otro medio que pueda ser utilizado segin lo disponga la
direccion del Registro Inmobiliario. Si por alguna circunstancia falta algin requisito, se prevendra al
gestionante para que, en un plazo no mayor de quince dias, proceda a subsanar lo omitido: lo anterior bajo
apercibimiento de que. de no cumplir en el término sefialado lo requerido. se rechazard la gestion y se
archivani el expediente (arts. 22 y 24 del Reglamento de Organizacion del Registro Inmobiliano).

Estin legitimados para promover la gestion administrativa los titulares de los derechos inscritos en el
Registro y toda aquella persona interesada o afectada de la existencia de una inexactimid que pruebe tener
interés, de acuerdo con los asientos v 1a publicidad del Registro. (art, 23 del Regiamento de Organizacion del
Registro Inmobiliano).

Mientras se realizan las investigaciones que correspondan, se consignara wna nota de advertencia
administrativa, inicamente para efectos de publicidad noticia, sin que impida la inscripeion de documentos
anteriores o posteriores. (art, 25 del Reglamento de Organizacion del Registro Inmobiliano).

Se conferird andiencia por un término que no exceda de quince dias, contados a partir del dia siguiente de la
notificacion, a todos los interesados segin los asientos registrales, para que se presenten en defensa de sus
derechos. En caso de que la gestion se haya miciado de oficio y no conste de la publicidad registral
(nformacion contenida en fomos, sistema de procesamiento electronico de datos, digitalizacion, v
microfilmacion) el domicilio de las partes mteresadas, la mencionada audiencia se notificara mediante un
edicto que se publicard por tres veces consecutivas en el diario oficial La Gaceta; el indicado término se
contara a partir del dia siguiente de la tercera v tltima publicacion del aviso (art. 21 de la Ley sobre
Inscripeion de Documentos en el Registro Piblico, art. 26 del Reglamento de Orgamzacion del  Registro
Inmobiliario y art. 241 .4 de la Ley General de la Administracion Publica).

Vencido el término de las audiencias y dentro del mes siguiente, la Subdireccion o el asesor que ésta designe
resolverd el asunto en cuestidn mediante una resolucion debidamente razonada. Dicha resolucion deberd
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10.

11.

notificarse al gestionante y parfes interesadas que se apersonaron. Para los restantes interesados, la
resolucion se tendrd por firme veinticuatro horas después de dictada (art 27 del Reglamento de
Organizacion del Registro Inmobiliario).

Contra la resolucion dictada por la Subdireccion o el asesor que ésta haya delegado cabra el recurso de
apelacion; ante el Tnbunal Regstral Admmistrativo —organo supenor jerarquico propio—, Debera
presentarse ante la Direccion deatro de los cinco dias habiles, contados a partir del dia siguiente al de la
notificacion de la resolucion. Admitido el recurso de apelacion se emplazard a las partes interesadas que
respondieron a la audiencia, para que comparezcan ante el citado Tribunal dentro de un plazo que se fijara
entre tres y cinco dias, remitind sin mas tramite el expediente al Tribunal Registral Administrativo. Si el
mencionado recurso se presenta fuera del térmno senalado, se resolverd y notificara al recurrente sobre la
madmisibilidad del recurso (Art. 28 de Ia Ley sobre Inscnpeion de Documentos en el Registro Priblico, art,
567 del Codigo Procesal Civil, arts, 25 y 26 de la Ley de Procedimientos de Observancia de los Derechos de
Propiedad Intelectual. y ans. 2 y 26 del Reglamento Organico y Operativo del Tribunal Registral
Administrativo).

En lo referente al procedimiento en el Tribunal Regisiral Admunsstrativo, consultar la Ley de Procedinuentos
de Observancia de los Derechos de Propiedad Intelectual, n.® 8039, y el Reglamento Orginico y Operativo
del Tribunal Registral Administrativo, que es Decreto Ejecutivo 1.° 30363-1.

Cabe destacar que contra lo resuelto por el Tribunal Registral Administrativo no procederdn més recursos, y
este dard por agotada Ia via administrativa (art. 25 de la Ley de Procedimientos de Observancia de los
Derechos de Propiedad Intelecrual).

. Resuelto lo que corresponda por el Tribunal Registral Administrativo v devuelto el expediente al Registro,

se procederd a ejecutar lo dispuesto en la resolucién final (art. 25 del Reglamento de Organizacion del
Registro Inmobiliario).

La gestion administrativa pagara dos mil colones de dereches de Registro, excepto que esté motivada en un
error registral (art. 2. inc. e, de la Ley de Amnceles del Registro Nacional).

-XXXIX-

PROCEDIMIENTOS DE SANEAMIENTO DE LA PUBLICIDAD REGISTRAL

En el presente capinilo se describen algunos procedimientos de saneamiento de la publicidad registral —distintos
o coadyuvantes de la gestion administrativa- tendientes a la coreccion de inexactitudes de oyigen registral

En estos procedimientos debe existir una perfecta coordinacion entre los distintos departamentos involucrados en
aras de la ejecucion del objetivo principal: El saneamiento de la publicidad registral, como msumo garante de la
transparencia y seguridad del trifico juridico de bienes Inmuebles.

Los procedmmentos que a continuacion se describen son los siguientes: Reconstruccion de inscripciones: la
elaboracion del Informe de error registral v la calificacion de documento en finca con medida cautelar
administrativa (nota de advertencia, mmovilizacion y ¢l aviso catastral).

1. Reconstruccion.

Cuando en la calificacion o nseripeion de un docwmento, haya mediado un error o provocado otra
inexactitud de onigen registral; el Registro con findamento en el articulo 9 de 1a Ley Sobre Inscripeion
en el Registro Publico No. 3883, al 454 del Codigo Civil y el 18 del Reglamento de Organizacion del
Regstro Inmobiliario, procedera a la respectiva cormeccion —slempre qué no se cause penuwicio a
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terceros-, la cual se tramitard por medio del Partido de Reconstruccion e Indice. bajo los siguientes
procedimientos:

En el Partido de Reconstruccién e indice se recibe la solicitud v se realiza un analisis previo de la
correccion (No se realizara un estudio profundo)

Se confeccionard una boleta con la soliciud y se entregard al Registrador de manera inmediata, St el
registrador no se encuentra, serd recibido por otro de la misma umdad de trabajo. (onginal para el
Registrador, una copia para el usuario y otra para Reconstnuiccion)

El Registrador procederi a efectnar en forma immediata la modificacion y renutivd Ia solicitud al
Departamento de Reconstruccion. En caso de que a criterio del Registrador no se deba efectuar la
correccion, debe indicarlo en el espacio de observaciones de la boleta debidamente firmado.

Lo observado por el Registrador serd de conoctmiento del usuano al momento de retirar su soliciud. En
caso de que el usuario no esté de acverdo con los fundamentos de la negativa a corregir. deberd ¢l
nusmo Departamento de Reconstruccion remitir la solicitud de comreceidn al Jefe de Registradores que
corresponda (con el solo recibido de la copia de la boleta de solicitud donde conste 1a negativa). el cual
deberi verificar bajo su criterio. si procede o no la correccion.

De proceder la correccion, el Jefe Registradores ordenard la musma. mediante la consignacién de una
marginal al documento a corregir.

En caso de ser improcedente la correccion, y el usuano no estuviera conforme, se le indicara su derecho
de optar por la Gestidn Administrativa, conforme el articulo 21 del Reglamento de Organizacion del
Registro Inmobilianio, Decreto Ejecutivo No. 35509-J de 13 de octubre del 2009,

Si el Registrador no realiza la correccion, el Partido de Reconstruccion remitird fotocopia de la solicitud
4 los Jefes de registradores, y estos deberan resolver lo procedente.

El Departamento de Reconstruccion le indicara al usuario que el resultado de su gestion estara en un
plazo de dos dias hibiles.

Cuando se entregue una solicitud y la correccion no comesponda al Registrador la recibio, deberd
hacerla llegar al respectivo funcionatio v comunicar al Partido de Reconstruccion e Indice.

. Solicitud de Correcciones ante el Coordinador General.

S1 el Registrador requiere el uso de un documento no asignado a €1 con ocasién de corregir un error de
inscripcion. serd necesario solicitar al Coordinador General la solicitud del “pase” correspondiente. por
medio de una nota con el siguiente formato:

*_..San José, (fecha)
) 5K
Coordimador General

Me permito hacer de su conocimiento que al inscribir el documento tomo. .., Asiento.....,
cometi el siguiente emror: (detallar en qué consiste el error...).
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Realizado el estudio respectivo. determino que es procedente la comeccion de
conformidad con lo estipulado en el aticulo 18 del Reglamento de Organizacion del
Registro Inmobiliano. Decreto Ejecutive No. 35509-J. va que no se causa perjuicio a
terceros.

En razon de lo anterior, le solicito me asigne el documento tomo... asiento.., Para
practicar la correccion en la finca de (provincia), matricula...., por lo que asumo
exclusivamente la responsabilidad que Ia comreccion del error genera,

Atentamente,, ™

3. Elaboracién de informe del Registrador en caso de ervor de inscripcion que cause perjuicio a
terceros.

Es obligacién del Registrador corregir todos los errores que comela en el ¢jercicio de su funcion
calificadora o inscriptora. (art.9 Ley 3883 /a1 454 Cc).

No obstante, cuando la corveccion del ervor cometido puede perjudicar a un tercero —lo cual se
determinard estrictamente de la misma publicidad registral- el registrador deberd elaborar un informe,
lo elevard a conocimiento de la Subdireccidn correspondiente y ésta valorard si es necesaria la apertura
de una Gestion Administrativa,

a) Objetivo del informe.

El informe del Registrador tiene el objetivo de hacer del conocimiento de la Subdireccion de la posible
existencia de un error de inscnpeion, el cual debe ser valorado para determinar si el emor descrito par el
registrador en su informe:

i) Se trata efectivamente de una accion u omision de responsabilidad registral.

11) Si—de existir ese emor- realmente causa una inexactitud en la publicidad registral.

111) No puede comegirse de mnguna manera sumana,

1v) Causa efectivamente perjuicios a terceros de acuerdo a la publicidad registral.

Hechas estas confrontaclones, v verificado por patte de la Subdireccion la existencia del emror, se
procederd a la apertura oficiosa de un expediente de Gestion Administrativa en los siguientes casos:

i.  Cuando sea necesario profundizar en la determinacion de la existencia o no de la inexactitud de
origen regisiral:

il Venficada la existencia de la mexactitud de ongen registral; pam intentar el saneamuento del
inmmeble con la comparecencia de todos los interesados y/o afectados de tal error.
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b) Contenido del Informe.
1) Citas del documento con el que se generd Ia inscripcidn que se investiga.
i1) Matricula del Inmueble relacionado
1) Fecha de la mscripcion del documento

iv) Razones -segim el criterio del registrador- que impiden la correccion del documento

4. Inscripcion de documentos en fincas con medidas cantelares administrativas

En estos casos, los asientos involucrados estan anotados con una medida cautelar administrativa, v segim sea el
origen o la causa de la inexactitud de que se trate, podemos encontrar fincas que estén anotadas con una de las
signientes medidas cautelares administrativas:

e Noia de advertencia
o [nmowvilizacion
*  Awviso catastral

Desde el punto de vista del saneamiento. ¢l Registrador en su funcidn calificadora, realizard el conirol de
legalidad basicamente de dos tipos de documentos:

a) Los contratos que contengan pura v simplemente derechos inscribibles, y no relacionados con la medida
cautelar.

Ante esta situacion el Registrador deberd corroborar en primer término, la naturaleza juridica de la medida
cautelar anotada, para determinar si se enfrenta a la inmovilizacion del inmueble, o si por el contrario se
trata de cualquiera de las demas medidas en cuyo caso, su anotaciom no mnpide la mscripeidn de
documentos anteniores o posteriores, siempre y cuando del documento no se derive una manifestacion en
contrano a la publicidad registral.

b) Documentos cuyo contenido sanean o podrian sanear una inexactitud constante en la publicidad registral,
independientemente del origen de tal inexactitud.

En estos casos, la contromacnon del comemdo del documemo con la pubhcndad registral reviste una especial
importancia: E be v I s
tomadas en el documenlo, s0n APTAS Y SUFICIE’\'TES nara sanur Ia inexaﬂltud de gne adolete la
publicidad registral

a. NOTA DE ADVERTENCIA

Segiin ¢l articulo 25 del Reglamento de Organizacion del Registro Inmobiliario, esta medida se consignard —a
criterio del Subdirector o del asesor que se encuentra investigando la existencia o no de una inexactitud por
origen registral- mientras se realizan las investigaciones que correspondan, y imicamente tendrd  efectos de
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publicidad noticia. por lo que no impedira la Inscripcién de documentos anteriores o posteriores, siempre y
cuando del documento no se derive una manifestacién en contrario a la publicidad registral.

St la nota de advertencia fue consignada en la finca o derecho inscribible de que se trate, y luego del estudio se
verifica que no existe una mexactimd de ongen registral; en la resolucion que se rechace la gestion (por no
proceder dada la mexistencia de emor registral). se ordenard la inmediata cancelacion de la nota de
advertencia.

* Anotacion de la medida.

La nota de advertencia deberd ser consignada por el asesor que le correspondid la tramitacion del expediente
respectivo, pues siempre s¢ tratard de una resolucion mterlocutoria. (Circular DRP-008-2007)

* Movimicntos posteriores a la anotacion de la medida.

Cuando se presenten documentos para su inscripcion y este anotada una nota de advertencia, esta no tiene la
fortaleza de impedir la inscripeion del documento, por tratarse unicamente de publicidad noticia,

Debe tenerse presente que NO PROCEDE CONSIGNAR COMO DEFECTO la existencia de tal medida
cautelar, siempre y cuando del documento no se derive una manifestacion en contrario a la publicidad registral
Estos tipos de medidas cautelares tendran el mismo tratanmuento que reciben cualquier otro gravamen a la luz del
468 del Codigo Ciwil,

No debe solicitarse awtorizacion para la mscripeion del documento: SALVO QUE del contenido del mismo
derive el saneamiento de la mexactitud que ongind la apertura del expediente de gestion administrativa.

NOTA: No obstante lo anferior, siempre que se inscriba un documento en una FINCA CON NOTA DE
ADVERTENCIA, debe hacerse una nota a la Subdireccion de la Division Registral. con el objetivo de tener un
control de los movimientos registrales de Ia finca cautelada. en el marco de la investigacion que estd en curso.

* Cancelacion de la medida:

La medida cautelar serd cancelada por resolucion administrativa emanada, segiin sea el caso, por la sutonidad
registral que conozca (asesor, Subdirector o Director) en resolucidn interlocutoria o final, y ejecutada por el
asesor (ue sea asignado.

b. INMOVILIZACION
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De no prosperar la gestion administrativa -por no haberse saneado el derecho inscribible de que se trate-. segim
el articulo 28 del Reglamento Operativo del Registro Inmobiliano, la Subdireccion respectiva o el asesor en
quien ésta delegue, mediante resolucion fundada, ordenari Ia inmovilizacion de la inscripcidn inexacta, hasta
tanto no se aclare el asunto en via judicial o que las partes interesadas y/o afectadas de la inexactitud. no lo
autoricen, por medio de documento idoneo debidamente presentado al Registro Inmobiliano, para su calificacion
& inscrpeion.

A diferencia de la nota de advmmcm la lnmmjllndén lmlglu !nn total sumﬁ de movimientos en el
asiento afectado, salv - - a ados por la Direccion
Inmobihana o de la Subducccnén de ln Dmswu Inmobiliana que com:sponda

* Inscripeion:

Por su ubicacion procesal, la inmovilizacion siempre deberd ser ordenada por medio de una RESOLUCION
FINAL Dicha resolucion -LUEGO DE SU NOTIFICACION Y FIRMEZA- seri enviada al Diario del
registro para que se le asigne un asiento de presentacion, cuyo reparto se dirigira a los ASESORES JURIDICOS
INMOBILIARIOS para que éstos procedan a su debida inscripcion. luego de lo cual la resolucion serd
incorporada al expediente

Consignada la inmovilizacion, no serd levantada la no de advertencia.

* DMovimientos posteriores a la inscripcion:

Una vez inmovihizada la finca, no es posible la inscripcion de movimuentos, salvo aquellos que —previa
valoracién y autorizacidn- puedan realizarse porque no_inciden en Ia inexactitud _que provoco la
inmovilizacion.

La incidencia antes dicha, debe ser valorada (calificada) por el Registrador y autorizada por la Direccion o la
Subdireccion.

¢ Cancelacion de la inmovilizacion (saneamiento de la finca):

La inmovilizacion necesariamente exige el saneamiento de la finca, para que ésta sea nuevamente incorporada al
rafico juridico y siga produciendo riqueza. Tal es su objetivo,

Segin el articulo 474 del Codigo Civil, existen dos posibilidades para lograr la cancelacion de mm asiento
mexacto o su saneamiento, lo cual siempre se advierte en toda resolucion final que ordena Ia
inmovilizacién:

1) Por orden de una autondad judicial.
i) Por acuerdo tomado ante Notario. de TODAS las partes interesadas y/o afectadas de la inexactirud
que dio origen a la immovilizacion
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De 1al manera que. acorde con los documentos que expiden tales autoridades, el Registrador se enfrentard ante
una EJECUTORIA JUDICIAL o ante un DOCUMENTO NOTARIAL, a los efectos de venificar en el
contenido de tales documentos que las PARTES y sus MANIFESTACIONES o disposiciones tomadas en el
documento, u ordenadas por el juez son APTAS Y SUFICIENTES para sanear la inexactitud de que adolece la
publicidad registral y por tanto procede el levantamiento de la medida de inmovilizacion

* Procedimiento para el estudio y confrontacion del documento.
Primero que todo. debe tenerse claro que en el estudio de este tipo de “documentos de saneamiento”, se

mecorpora al MARCO DE CALIFICACION dentro del cual deben realizar su funcién todos los registradores,
los siguientes elementos:

1. Elcontemdo del documento calificado
ii.  Elcontenido de la publicidad registral
i, El contenido del expedicnte administrativo.
Notese que es la actividad intelectual y profesional del Registrador, la que en una labor de confrontacion de
todos estos elementos, determinarh si la orden de Juez o las manifestaciones de las partes. son_aptas v
suficientes para sanear la informacion registral.
El Registrador seguira los sigulentes pasos:

i Calificacion de formas extrinsecas e intrinsecas pertinentes y normales al documento que se trate,
(judicial o notarial)

1. Esmdio del expediente administrativo que dio origen a la inmovilizacion.
1. De ser necesario, el Registrador coordinard con el asesor legal encargado del expediente, para una mejor
comprension del contenido del mismo,
Una vez cumplidos estos pasos, el Registrador enviard conjuntamente con el documento, una nota solicitando el
levantamiento de la inmovilizacidn. con el siguiente contenido:
1. Que el documento cumplhié con todos los requisitos de fondo y forma para ser mscrito.
i, Que serealizd el respectivo estudio del expediente administrativo.
iil.  Que la mscripcion del documento subsana la inexacttud que dio origen a la inmovilizacidn, para cuyo

levantamiento se pide autorizacion.

NOTA: Al momento de levantar 1a inmovilizacion, serd ordenado concomitantemente el levantamiento de la
nota de advertencia.

¢. Aviso catastral
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Es la medida cautelar que se aplica en un asiento del Repistro Inmobiliario cuando se detecta una
inconsistencia entre la descripcion fisica y juridica del inmueble, para efectos exclusivamente de mera
publicidad noticia.

La Direccion del Registro Inmobiliario podra ordenar la consignacion de un aviso catastral, en los siguientes
casos,

a. Cuando producto del levantanmuento catastral, suna una inconsistencia entre las descripcion fisica y
Junidica del inmueble, que no amerite 1a inmovilizacion del mismeo. El efecto de dicho aviso es de mera
publicidad noticia y no impide la inscripcion de documentos posteriores.

b, Cuando exista una manifestacion expresa de inconformidad por parte del propietario o poseedor,
consignada en ¢l acta de la audiencia o exposicion piblica respectiva. En estos casos cuando sea
oficializado el Mapa Catastral, éste contemplard la informacion obtenida del levantamiento catastral y

ademis la informacién publicitada en el Registro Immobiliario <con un Aviso Catastral para terceros- de
la manifestacién de inconformidad por parte del propietario o poseedor.

* Inscripcion:

El aviso catastral debe ser ordenado por el asesor que le correspondio la tramitacion del expediente
respectivo, en resolucion fimdamentada, la cual serd enviada al Diario del registro pam que se le asigne
un asiento de presentacion, cuyo reparto se dingira a los ASESORES JURIDICOS INMOBILIARIOS

para que éstos procedan a su debida mscnpeion, luego de lo cual la resolucion serd mcorporada al
expediente,

Al mscnbuse el aviso catastral, se debera consignar la siguiente mformacion en el aparte
correspondiente a la descripcién del gravamen:
o Fecha de la Resolucion
o Nimero de expediente en el cual se conoce de la mconsistencia que generd ¢l aviso catastral.
Nota: En los casos en que existan documentos pendientes de inscripeion el aviso sexd mscrito con codigo de
prioridad.
* Movimientos posterfores a la inscripcion.
En estos casos deben tomarse las mismas previsiones citadas para ia nota de advertencia.
* Cancelacién del Aviso Catastral:

El aviso catastral - para su levantamiento- exige el saneamiento de la inconsistencia que la origind.

[EY
~N
o



Gun de Caldicecson del Registro Inmobdisrio- Area Registval-2014 87

Al igual que en el saneamiento de la inmovilizacion., el registrador debe realizar la calificacion del
documento en el que se pretende sanear la inconsistencia que ongind la medida, y Inego solicitar ~de
igual forma- el levantamiento de la medida cuando el documento cumpla con todos los requisitos para su
msenpeion.

XL
SOLICTTUD DE NOTA DE PREVENCION

Segiin el articulo 32 del Reglamento de Organizacion del Registro Inmobiliario. es una medida cautelar que se
adopta ante la presencia de una mexactitud causada por un fraude de origen extraregistral. en los asientos
registrales, para efectos exclusivamente de mera publicidad noticia,

El Objetivo de tal medida, tal y como lo ha defimido el Tribunal Registral Admimistrativo en votos reiterados. es
dar una respuesta administrativa registral frente a las inexactitudes de origen extraregistral (sobre todo de
caracter fraudulento), y lo tmico que pretenden es: sin perjmicio de la Tutela Junsdiccional de asientos, mi
derechos de terceros: *“...Generar el espacio de tiempo necesario para que el interesado pueda acceder a la
autoridad jurisdiccional...”. (Voto 376-2006 de las 10:30 horas del 27 de noviembre del 2006)

2

La nota de prevencion se consignara de oficio o a gestion de parte.

Se utilizard en lo que comesponda los procedimientos de la gestion administrativa, pero no_es w proceso
incipal sino de cardcter instrumental respecto de la mtela jurisdiccional de asientos.

La nota de prevencion para ser consignada de manera inmediata, -ademas de la solicitud- debe cumplir con

al menos uno de los requisitos establecidos en el articulo 34 del Reglamento de Organizacion del Registro

Inmobiliario.

Ante la falta de algin requisito, se previene ¢l cumplimiento por 15 dias habiles con fundamento en el

articulo 24 Reglamento de Organizacion.

TLos requisitos de la nota de prevencion son los sigmentes:

a. Solicitud antenticada por notario.
b. Los establecidos en los incisos a), b) y ¢) del articulo 22 de este Reglamento, segiin sea el caso.

e Una relacién de hechos que describa y delimite la existencia de la inexactitud de que se trate.

* FEl gestionante tendra que indicar fax, medio electronico o en su defecto casa n oficina dentro de la
ciudad de San José donde oir notificaciones u otro medio que pueda ser utilizado segin lo
cisponga la direccion del Registro Inmobiliario,

e En casos de representacién de los legitimos interesados o afectados de la inexactitud. deben
relacionarse las citas de inscripcion de los poderes inscribibles de que se trate: y /o aportar la
documentacion que acredite la validez de los poderes no inscribibles con que se actiie.

c. Copia debidamente certificada de la denuncia penal respectiva,
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10

d. Los documentos que acrediten los supuestos indicados en el articulo 32, (ELEMENTOS
OBJETIVOS QUE SE DEBEN CONSIDERAR DE NUMEROS APERTUS)

e. Cancelacion de los derechos de Registro. (2000 colones)

De no cumplirse dentro del término con la prevencion de algunc de los requisitos, debe pealizarse una
valoracion del caso a los efectos de determinar si debe el registro continuar de oficio, en cuyo caso el
asesor solicitard a las entidades respectivas los medios de prueba necesarios para ratificar o desvirtuar la
solicitud imicial.

Cuando prevenida la parte, no cumple en el térmmo, pero mgresa la tutela junsdiccional, se levanta la
prevencion y se ordena el archivo.

Si no se ha dictado resolucion de archivo, tampoco ha ingresado la tutela jurisdiccional. pero se presenta ¢l
requisito fuera de ténmmino, se tiene por cumplida y se archiva manteniendo la prevencion.

Cumplida la prevencion se mantiene la “nota de prevencion™ y se pueden dar dos posibilidades:

a. Ante el mngreso de la rutela jurisdiccional (anotacién preventiva de demanda penal o inmovilizacidn por
orden judicial) se mantiene la nofa hasta que la autoridad que conozca de la validez de los asientos asi lo
ordene; salvo que de la publicidad registral se determine el saneamiento que dio origen a la medida de
prevencion.

b. Si la tutela jurisdiccional no Uega, dentro del término de un afio luego de puesta la nota de prevencion:
dado que constaria de la publicidad registral la mexactitud por fraude (por la prueba mcorporada via
reglamentaria), se conocerd oficlosamente en el mismo expediente pero por la via de la gestion
administrativa para, intentar un nuevo saneamiento o proceder a mmovilizar la finca.

Ante una solicitud de prevencion sobre una finca en la que ya exista en el inmueble o en la informacion
catastral, la debida tutela judicial (por estar anotado wn mandamiento penal), se debe rechazar la solicitud
con fundamento en el articulo 17 del Reglamento, la circular 8-2009 del Registro Inmobiliario y voto 376-
2006 del TRA, esto pues el objetivo final de la nota de prevencion esta debidamente cumplido: acceso a la
tutela judicial del interesado.

Si de la solicitud de nota de prevencion se deriva mas bien la existencia de un emror de ongen registral, el

mismo asesor debe conocer por medio de gestion administrativa oficiosa, la mexactitud de que se trate.
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XLI-
TRIBUTOS

A, Impuesto de traspasos de bienes inmuebles

Requisitos especificos

1. La tarifa del impuesto sobre los traspasos de bienes inmuebles serd de 1,5% (art. 8 de Ia Ley de Impuestos
sobre los Traspasos de Bienes Inmuebles, n.° 6999, del 3 de setiembre de 1985, asi reformado por la Ley
7764, con vigencia a partir del 22 de noviembre de 1998).

2. El impuesto de traspaso debera pagarse dentro del mes sigmente a la fecha de otorgamento del documento
respectivo (art 11 de la Ley de Impuestos sobre los Traspasos de Bienes Inmuebles, n° 6999, del 3 de
setiembre de 1985, reformado por la Ley 7764).

B. Derechos y timbres
Requisitos especificos

1. Derechos de Registro: se pagaran segin lo dispuesto en la Ley de Aranceles del Registro Piiblico, n.° 4564,
del 29 de abnl de 1970, reformada por la Ley n.° 7764, vigente a partir del 22 de noviembre de 1998.

Timbre municipal: segin lo dispuesto en ¢l Codigo Municipal, Ley n.° 7794, publicada ¢l 16 de abril de
1998, articulo 84, se pagarin dos colones por cada mil colones o fraccién menor.

Tunbre agrario: el articulo 14 de la Ley de Creacidn del Timbre Agrario, Impuesto de Consumo de Bebidas
y Cigamllos, n.® 5792, del 1 de setiembre de 1975, reformada por Ley que trasforma el Instituto de
Desarrollo Agrario en el Instituto de Desarrollo Rural N© 9036, para su cilculo véase aparte XXIX de esta
Guia de Calificacion.

Tiumbre fiscal: se pagard segim se detalla en el articulo 240 y siguientes del Codigo Fiscal, reformado por la
Ley n.° 6955:

a

b

P

Timbre fiscal
De Hasta Monto
- 25.000.00 12,50
25.001,00 75.000,00 25,00
75.001.00 100.000.00 31.25
100.001.00 250.000.00 62,50
200.001.00 500.000.00 125.00
500.001,00 1.000.000,00 156.25
1.000.001.00 1.500.000,00 312,50
Mas de 1.500.000,00 625,00
Los actos o contralos de cuantiu inestimable pagardn ¢125,00

5. Timbre de Archivos Nacionales: de acuerdo con lo estipulado en el articulo 6 de la Ley del Sistema
Nacional de Archivos, n.° 7202, del 27 de noviembre de 1990, se pagara de la siguniente forma:

=
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Timbre de Archivos Nacionales
De Hasta Monto
- 100.000,00 10,00
Mais de 100.000.00 20,00
Los actos o contratos de cuantia inestimable pagardn ¢20,00

6. Timbre del Colegio de Abogados: el Decreto Ejecutivo n,° 32493-], publicado el 5 de agosto de 2005,
articulo 106, dispone que el referido timbre deberd pagarse segin se especifica seguidamente:

Colegio de Abogados
De Hasta Monto
- 250.000.00 Exento *
250,001,00 1.000.000,00 500,00
1.000.001,00 5.000.000,00 1.000,00
5.000.001,00 10.000.000,00 2.000,00
Mis de 10.000.000,00 3.000,00
Cuantia mestimable, por cada uno de los 250.00
contratos contenidos en el documento -
* y casos exceptuados por ley

El pago seglin la tabla antenor es aplicable para los dociunentos otorgados entre el 05 de agosto del 2005 y ¢l 09
de abnl del 2008. por cnanto los documentos otorgados a partir del 10 de abnil del 2008 se rigen por el Decreto
Ejecutivo N° 34442-]1, publicado en La Gaceta N° 70 del 10 de abrl de 2008, mismo que reforma el articulo 106
del Arancel de Honorarios por Servicios Profesionales de Abogacia y Notariado. Decreto Ejecutivo N© 32493-1.

Por lo tanto, los instrumentos publicos otorgados a partir del 10 de abril del 2008 pagarin el timbre del Colegio
de Abogados de acuerdo con 1a cuantia del acto o contrato asi:

CUANTIA COBRO
Hasta ¢250.000,00 Exentos
Mavor de ¢250.000.00 v no pase de ¢1.000,000,00 ¢1.000,00
Mayor de ¢1.000.000,00 v no pase de ¢5.000.000,00 ¢2.000,00
Mayor de ¢5.000.000,00 v no pase de ¢ 10.000.000,00 ¢3.000,00
Mayor de ¢10.000,000,00 y no pase de ¢50,000.000,00 ¢5.000,00
Mayor de ¢50.000.000,00 £10.000.00

Los instrumentos adicionales que no ammenten la cnantia estaran exentos,
St el documento contuviere vanas operaciones el timbre se tasari sobre la swmna de cada una de ellas, pero si
fueren asuntos inestimables, cubnran cada uno €250,00 de imbre.

En la GacetaN®95 del 18 de mayo del 2011, fue publicado el decreto ejecutivo N*36562-J que corresponde al
mievo Arancel de Honorarios Profesionales de Abogacia y Notaniado.
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Por lo tanto, conforme al articulo 101 del Decreto supracitado para los instrumentos piiblicos otorgados a partir
del 18 de mayo del 2011 se pagara el timbre del Colegio de Abogados de acverdo a la cuantia del acto o contrato
asi:

CUANTIA COBRO
Hasta ¢250 000,00 Exentos
Mavor de ¢250.000,00 v no pase de ¢1.000.000.00 ¢1.000,00
Mayor de ¢1.000.000,00 v no pase de £5.000.000,00 ¢2.000,00
Mavyor de ¢5.000.000,00 y no pase de ¢25.000.000,00 ¢5.000,00
Mavor de ¢25.000,000,00 y no pase de ¢50.000.000,00 £10.000,00
Mayor de ¢50.000.000,00 y no pase de €15.000.00
£ 100.000.000,00
Mayor de ¢100.000.000,00 y no pase de €25,000,00
€500.000.000.00
Mayaor de ¢500,000.000,00 €50.000,00

Los instrumentos adicionales que no awmenten la cuantia estardn exentos, Si el documento contuviere varias
operaciones el timbre se tasard sobre 1a suma de cada una de ellas, pero si fueren asuntos inestinubles | cubrinin
cada uno ¢250.00 de timbre.
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XLII-
CUADRO DE DEFECTOS COMUNES
ALTERNATIVA DE
DEFECTO FUNDAMENTO CORRECCION
Falto indicar nimero de plano Art. 30 de la Ley 6545 Arts. 75 y 118 del Cadigo Notaral
catastrado.
Falto mdicar que el plano cuenta | Art. 33 de la Ley 4240 Arts. 75 v 118 del Codigo Notarial
con el visado municipal.
Pagar impuesto sobre los Art. 1 de la Ley 6999 Circulares DRP-25-1999 y DG
LrASpasos RN-11-2005
Reintegrar derechos y timbres Art. 3 de la Ley 4564 Circulares DRP-25-1999, DRP-01-2002
y DGRN-11-2005
Debe indicar responsabilidad Arts. 413 v 409 del Codigo Civil | Arts. 75 y 118 del Codigo Notarial
mdividual para cada finca.
Descripcidn completa del Art. 88 del Cadigo Notarial Arts. 75 y 118 del Cadigo Notarial
mineble
Diferente medida de la finca Ant. 66 del Reglamento del Criteno de calificacion DRP-01-2002, y
Registro Piblico arts. 75 y 118 del Caodigo Notarial
Finca soporta inmovilizacidn. Axts. 88, siguientes y Subsanar la inexactiud que generd la
concordantes, del Decreto mmovilizacién, ya sea por acuerdo de
Ejecutivo 26771-J partes o por résolucidn proveniente de
la Sede Jurisdiccional. Verificar lo
dispuesto en la Circular DRP-15-2003
Faltd indicar estado civil Art. 83 del Codigo Notarial Arts. 75 y 118 del Codigo Notarial
Solicitud de retiro sin inscribir Ant. 15 de la Ley 3883 Otorgar escrifura respectiva acorde, con
debe ser mediante escritura reformada articulos 81 y siguientes del Codigo
publica, Notanal
Hipoteca no puede ser del grado - | Ant. 455 del Codigo Civil Circular DRP-32-1997 y arts. 75y 118
mdicado. del Codigo Notarial
Antes documento Art. 8 de Ia Ley 3883 Art. 8 de la Ley 3883
Pagar derechos y timbres Art. 2. inc. b, de Ia Ley 4564 Circulares DRP-8-2004. DRP-25-1999,
conforme a la proporcionalidad DRP-01-2002 y DGRN-11-2005
del derecho
DEFECTO FUNDAMENTO ALTERNATIVA DE
CORRECCION
Niunero de cédula indicado no Ant. 95, mc, b, de la Ley del TSE | Anis. 75 y 118 del Codigo Notarial
corresponde,
No proceden fotocopias para su | Arts. 73, 76 y 116 del Codigo Expedir segundo testimonio y poner al
mscripeion. Notarial Despacho en la oficina del Diario de la
Coordinacion de Recepcion y Entrega,
conjuntamente con el documento que
origind el defecto.
Diligencias de unhdad y Arts. 147 v 216 del Codigo de Arts, 75 y 118 del Codigo Notanial
necestdad Familia
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_XLIM-
MATERIAL DE CONSULTA

1. | Constitucion Politica de la Repiblica de Costa Rica, 1949
Leves

2. | Codigo Civil

3. | Codigo de Familia

4. | Cédigo de Comercio

5. | Codigo de Trabajo

6. | Codigo Procesal Civil

7. | Codigo Municipal

8. | Codigo de Educacion

9. | Codigo Fiscal de Costa Rica

10. | Codigo Procesal Penal

11. | Codigo de Normas y Procedimientos Tributarios

12. | Codigo Notarial, Ley 7764, vigente a partir del 22 de noviembre de 1998

13. | Ley de Aranceles del Registro Nacional, N.° 4564, del 29 de abril de 1970, reformada por la Ley n.°
7764

14. | Ley sobre Inscripcion de Documentos en el Registro Publico, n.° 3883, del 30 de mayo de 1967, y sus
reformas

15. | Ley sobre Requisitos Fiscales en Documentos Relativos a Actos o Contratos, n.° 6575, del 27 de abril de
1981. y sus reformas

16. | Ley del Catastro Nacional, n." 6545, del 25 de marzo de 1981. y sus reformas

17. | Ley de Administracion Financiera y Presupuestos Piblicos, n.° 8131, del 18 de setiembre del 2001, y sn
reforma

18. | Ley Organica de la Procuraduria General de la Republica, n.” 6815, del 27 de seniembre de 1982

19. | Lev de Informaciones Posesorias, 11.° 139, del 14 de julio de 1941, y sus reformas

20. | Ley sobre el Desarrollo de la Commidad, n.° 3859, del 7 de abnl de 1967, y sus reformas

21. | Ley Reguladora de Todas las Exoneraciones Vigentes. su derogatona y sus excepciones, 0.’ 7293,
vigente 3 partir del 3 de abnl de 1992

22. | Ley de Inscripeion de Derechos Indivisos, n.°2755, del 9 de junio de 1961, v su reforma

23. | Ley de Tiemas v Colomzacion, n.° 2825, del 14 de octubre de 1961, v sus reformas

24. | Ley del Instituto de Desarrollo Agrario, n,° 6735, del 29 de marzo de 1982, y sus reformas

25. | Ley de Asociaciones, n.° 218, del 8 de agosto de 1939, y sus reformas

26. | Ley de Fundaciones, n.” $338, del 9 de agosto de 1973

27. | Ley de Asociaciones Cooperativas y Creacion del Instituto Nacional de Fomento Cooperativo, n." 4179,
del 22 de agosto de 1968, y sus reformas

28. | Ley de Planificacion Urbana, n.” 4240, del 15 de noviembre de 1968, y sus reformas

29. | Ley General de la Administracion Piblica, n."6227, vigente a partir del 30 de agosto de 1978

30. | Ley de Procedimientos de Observancia de los Derechos de la Propiedad Intelectual. n.° 8039, vigente a
partir del 27 de octubre de 2000

31. | Ley de Creacion de Instituto Nacional de Vivienda y Urbanismo, 1.° 1788, del 24 de agosto de 1954, y
sus reformas

32. | Ley de Creacion del Instituto Mixto de Ayuda Social. n.° 4760, del 4 de mayo de 1971, y sus reformas

33. | Ley de Expropiaciones. n." 7495, del 3 de mayo de 1995, y su refonma

34. | Ley de Creacion del Timbre Agranio. Impuesto de Consumo de Bebidas v Cigarrillos. n.” 5792, del 1 de
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setiembre de 1975, y sus reformas

35. | Ley del Sistema Nacional de Archivos, n.” 7202, vigente a partir del 27 de noviembre de 1990

36. | Ley de Impuesto sobre los Traspasos de Bienes Inmuebles, n.° 6999, del 3 de setiembre de 1983, y sus
reformas

37. | Ley del Sistema Financiero Nacional para la Vivienda, n.” 7052, del 13 de noviembre de 1986, y sus
reformas

38. | Ley sobre la Zona Maritimo Terrestre, n.° 6043, vigente a partir del 16 de marzo de 1977, y sus reformas

39. | Ley de Concesion y Operacion de Marinas Turisticas, 1. 7744, vigente a partir del 20 de mayo de 1998

40. | Ley Reguladora del Desarrollo v Ejecucion del Proyecto Turistico Golfo de Papagayo. n.° 6758, vigente
a partir del 25 de junio de 1982

41. | Ley Reguladora de la Propiedad en Condominio, n.” 7933, del 25 de noviembre de 1999

42. | Lev contra la Violencia Doméstica, 1.° 7586

43. | Ley de Contratacion Administrativa, vigente a partir del 1 de mayo de 1996

44. | Ley de Jurisdiccion Agraria

45. | Lev de Tumbre Municipal

46. | Ley n." 5790. vigente a partir del 17 de diciembre de 1975

47. | Ley n."6062. del 18 de julio de 1977

48. | Leyn." 8624 de Cobro Judicial. vigente a partir del 20 de mayo del 2008

49. | Ley N° 9024 Ley de impuesto a las personas juridicas, vigente a partir 1° abnl 2012

50. | Ley 9036 Ley transforma el IDA en INDER. rige a partir de 29 de noviembre 2012

amentos v decretos

51. | Reglamentos del Registro Publico, Decreto Ejecutivo n.° 26771-J, vigente a partir del 18 de marzo de
1998

52. | Reglamento de Organizacion del Registro Inmobilianio. Decreto No. 35509-1, vigente desde el 13 de
octubre del 2009

53. | Reglamento a la Ley sobre Desarrollo de la Commnidad. Decreto Ejecutivo 25409-G del 30 de mayo de
1996

54. | Reglamento General de Contratacion Administrativa. Decreto Ejecutivo 25038-H, vigente a partr del |
de mavo de 1996

55. | Reglamento a la Ley del Catastro Nacional. Decreto Ejecutivo 13607-J del 24 de abril de 1982

56. |Reglamento del Inciso C del Articulo Tercero de la Ley Organica de la Procuraduria General de la
Republica, Decrero Ejecutivo n.” 14935.J del 20 de octubre de 1983, reformado por el Decreto Ejecutivo
n.” 15371-J del 10 de abril de 1984

57. | Reglamento Orginico y Operativo del Tribunal Registral Administrativo. Decreto Ejecutivo n.° 30363-J,
vigente & partir del 15 de mayo de 2002

58. | Amncel de Honoranos por Servicios Profesionales de Abogacia y Notanado. Decreto Ejecutivo n.®
32493-1, vigente a partir del 5 de agosto de 2005

59. | Amancel de Honorarios por Servicios Profesionales de Abogacia y Notariado. Decreto Ejecutivo N°
34442-J. vigente a partir del 10 de abril de 2008

60. | Reglamento para el Registro y Control de Bienes de la Admmistracion Central, Decreto Ejecutivo n.®
30720-H, reformado por los Decretos Ejecutivos . 31194-H y n."32815-H

61. | Reglamento de Documentos Complejos Presentados en el Registro Piblico de la Propiedad Inmueble.
Decreto Ejecutivo n.” 28585-J del 16 de febrero de 2000

62. | Reglamento a la Ley sobre la Zona Maritimo Temrestre. Decreto Ejecutivo n.” 7841-P, vigente a partir
del 4 de enero de 1978, vy sus reformas

63, |Reglamento a la Ley Reguladora de la Propiedad en Condominio, Decreto Ejecutivo n.” 32303-
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MIVAH-MEIC-TUR, vigente a partir del 19 de abnl de 2005

Reglamento para la Titulacion de Tierras en Reservas Nacionales, vigente a partir del 10 de setiembre
de 2002

65,

Reglamento sobre el Refrendo de las Contrataciones de la Admimistracion Priblica, vigente a partir del
15 de marzo de 2006

Decreto Ejecutivo n * 27030-TUR-MINAE-S-MOPT., reformado por el Decreto Ejecutivo n." 32617

67.

Decreto Ejecutivo n.° 24400-MP-J-TUR, vigente a partir del 10 de julio de 1995

68.

Reglamento de Procedimientos Administrativos, publicado en el Diano Oficial La Gaceta N° 76 del 20
de abril de 2007

69,

Reglamento parma aplicacion inciso ¢) articulo 85 de la Ley 9036 (Ley que transforma el IDA en
INDER). publicado en Gaceta N 96 de 21 de mayo de 2014

Otros

Junsprudencia registral

Circulares y criterios de la Direccion del Registro Piblico y de la Direccion General del Registio
Nacional

Directrices de la Direccion General de Notariado

Pronunciamiento de la Procuraduria General de la Repiblica C-128-92, del 17 de agosto de 1992

Resolucion de la Contraloria General de la Republica n.” R-SC-02-2006, de las 14 horas del 15 de
febrero de 2006
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6.5 Revista Judicial
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Revista Judicial, Costa Rica, N° 113, Setiembre 2014

Reposicion de titulos valores

El ordenamiento juridico costaricense
establece un método de reposicion de
titulo dependiendo del tipo de titulo que se
pretende reponer, ya sea nominativo, a la
orden o al portador.

El Cédigo de Comercio regula la reposicion
en siete articulos exponiendo el tramite a
seguir, paso a paso para cada tipo de titulo
valor.

Reposicion de titulos
nominativos.

Recordando el concepto de titulo nominativo
tenemos el que nos da el Codigo de Comercio
en el articulo 687:

“Son titulos nominativos los expedidos a
favor de persona determinada, cuyo nombre
ha de consignarse tanto en el texto del
documento como en el registro que debera
llevar al efecto el emisor.”

Un aspecto importante de sefialar en este tipo
de titulos es el principio de doble intestacion,
articulo 688 del Codigo de Comercio, que
rige en cuanto a su circutacion, el cual manda
que para que se dé |a correcta transmision
del titulo debe darse tanto el endoso como la
anotacion en el registro del emisor,

Entrando en lo que es la reposicion de los

Lic. Pablo Solano Borb6n*

titulos nominativos, se encuentra regulado
en el articulo 689 del Codigo de Comercio,
el cual dicta:

“Cuando el propietario de un
titulo nominativo io perdiere, fuere
ilegalmente desposeidc de 6l
o el titulo se le hubiere dafiado
en forma tal que, si bien puede
/dentificarse, no deba circular,
puede solicitar al emisor que se lo
reponga.

Si del registro no apareciere
traspaso a terceros, ni anotacion
de embargo u otro gravamen, el
emisor expedird el duplicado a
costa del solicitante, transcurrido
un mes desde la litima pubiicacion
de un aviso sobre el particular que
ha de aparecer, por tres veces
consecutivas, en el diario oficial
La Gaceta y en uno de los dianos
de circulacién nacional, siempre y
cuando no se le haya comunicado
demanda alguna de oposicion.
Igual tramite al sefalado por
el articulo 710 se seguira en el
caso de negativa injustificada del
emisor, de emitir el nuevo titulo
una vez vencido el plazo indicado.
La oposicion, en su caso, se
ventllaré por el tramite de los
incidentes.

"Especialista en Derecho Comercal de ia ersidad de Costa Rica

=
(o0}
N}



No podra ordenarse judicialmente
al emisor la suspensién de pago
de un titulo valor, si no es con
fundamento en un incidente en
que se discuta la propledad de
dicho titulo.”

Al analizar este articulo podemos dividirlo en
varias partes:

Causales de reposicion.

Las razones que expone el articulo para
solicitar la reposicién del titulo se dan cuando
el propietario del titulo:

e Lo perdiere.
Fuere ilegaimente desposeido de él.

e El titulo se hubiere dafiado de tal forma
que no deba circular a pesar de que aun
sea identificable.

La solicitud de reposicién se harad por parte
del propietario del titulo al emisor de este,

Tramite.

Una vez hecha la solicitud el propietario del
titulo debe dar un aviso al respecto en una
publicacion por tres veces consecutivas en
el diario oficial La Gaceta y un periédico de
circulacion nacional.

Posteriormente, el emisor estara en la
obligacion de emitir el duplicado del titulo,
una vez haya transcurrido un mes de la
uitima publicacion, muy importante sefalar
que la emision se hara a costa del solicitante,

Las situaciones que pueden impedir la
emision del titulo a pesar de que &l solicitante
haya seguido el tramite son:
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e Que en el registro del emisor aparezca
un traspaso a un tercero, haya anotacién
de embargo y ofro gravamen.

e Haya una oposicion, la cual se tramitara
por via incidental,

La interposicién de una oposicién en que
se discuta la propiedad del titulo es la
unica forma en que puede ordenarsele
judiciaimente al emisor que el no pago del
mismo.

Finalmente si existe negativa injustificada de
del emisor de emitir el duplicado del titulo, se
tiene el articulo 710 del Codigo de Comercio.

Este articulo establece que ante la negativa
del emisor de reponer el titulo, mediante la
via incidental se reclamara ante Juez.

Una vez firme la sentencia que ordene
la reposicion del tituio y pasado el plazo
otorgado al obligado para que cumpla, el
juez procedera a emitir el titulo.

La emision del duplicado trae consigo la
extincion del titulo repuesto.

Reposicion de titulos a la
orden.

El concepto de titulo a la orden también
lo podemos encontrar en el Codigo de
Comercio, especificamente en el articulo
693:

“Son titulos a la orden aquélios
que se explden a favor de una
persona, o a su orden.”

Mientras que la regulacién acerca de su
reposicion se regula en el arti 708 y 709
del mismo Cadigo:
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Articulo 708

“El tenedor de un titulo a la orden que sea
desposeido del mismo por extravio, pérdida,
robo, hurto o cualquier otro motivo, puede
solicitar del emitente que le reponga el titulo,
en los mismos términos en que habia sido
escrito el onginal. Los endosantes, fiadores
y demas obligados en el documento, estan
obligados también a reponer sus firmas en
el orden en que figuraban en el original,
Si la obligacion estuviere garantizada con
hipoteca o prenda, también se hara constar
esa circunstancia en el nuevo titulo que se
emita."

Articulo 709.

“La reposicion de que habla el articulo anterior
no podra exigirse en tanto el interesado no
asegure a los firmantes, mediante garantia
satisfactoria, que e documento cuya
reposicion se pide no aparecera por todo
el término de la prescripcion en manos de
un tercero de buena fe. Una vez rendida la
garantia y transcurndo el término de quince
dias, desde la Ultima publicacion de un aviso
sobre el particular que ha de aparecer por
tres veces consecutivas en el diario oficial
La Gaceta y en uno de los periddicos de
circulacion nacional, se emitira el duplicado,
en el cual se repondran todas las firmas que
figuraban en el original."

Causales de reposicion.

La redaccidn que nos presenta este articulo
es distinta a la de los titulos nominativos pero
encierra las mismas causales, este articulo
nos expone que el tenedor de! titulo puede
solicitar su reposicion si es desposeido del
mismo por:

173

e Extravio, pérdida, robo, hurto o cuaiquier
otro motivo

Al incluir el articulo esa salvedad de "o
cualquier otro motivo" nos hace pensar que
incluye situaciones de deterioro,

Tramite.

La reposicién podra exigirse, de acuerdo al
articulo 709 del Cod.Comercio, hasta que el
interesado asequre a los firmantes, mediante
garantia satisfactoria, que el documento cuya
reposicion se pide no aparecerd por todo el
término de la prescripcién en manos de un
tercero de buena fe.

El duplicado se emifira una vez se verifiquen
dos situaciones:

e Rendicién de la garantia.

e Transcurridos quince dias desde la
ultima publicacion de tres consecutivas
que deben hacerse al respecto de la
reposicion en el diario Oficial la Gaceta y
un diario de circulacién nacional.

En la reposiciéon de titulos a la orden los
endosantes, fiadores y demas obligados
tienen la obligacién de reponer sus firmas
en el mismo orden en el que figuraban en
el original, en el duplicado también debe
constar si la obligacion esta garantizada con
hipoteca o prenda.

Finaimente tenemos la disposicién del
articulo 710 del Cod,Comercio, que presenta
ala via incidental como la que se debe seguir
en los casos en que:

e Elemisor o algtin otro obligado se negaré
a reponer el tituloo n su calidad de
tal.



e No hubiere acuerdo sobre |a suficiencia
o liquidez de la garantia ofrecido por el
interesado,

Entonces el juez ordenara |a publicacién
y una vez firme la sentencia que ordena la
reposicion, si transcume el plazo concedido
para que el obligado cumpla, e juez
procedera a emitir el titulo y firmalo a nombre
del omiso.

Reposicion de titulos al
portador.

Los titulos al portador, de acuerdo al articulo
712 del Cod.Comercio:

“Son titulos al portador los que,
no expedidos a favor de persona
determinada, se trasmiten por
simple tradicion, contengan © no
la cldusula “al portador”™

Para la reposicion de los titulos al portador
debemos tener en cuenta los articulos 719 y
721 del Cédigo de Comercio.

En principio, de acuerdo a lo que dicta el
articulo 719 Cod.Comercio, los titulos al
portador no son reponibles,

Lo que nos presente ese articulo es un
tramite en el que eventuaimente el tenedor
que perdio el titulo puede cobrario, el cual
consta en lo siguiente:

e Se tienen en cuenta en primer lugar
los supuestos del articulo 708 Cod.
Comercio:

“tenedor de un titulo a la orden
que sea desposeido del mismo
por extravio, pérdida, robo, hurto
o cualquier otro motivo™
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e El! tenedor del ftitulo, ante estos
supuestos, puede notificar juidicial o
notarialmente, al emisor, la pérdida o
disposicion sufrida.

¢ Posteriormente una vez cumplida Ia
prescripcion del titulo, si no se hubiere
presentado a cobrarlo un poseedor de
buena fé, el obligado debera pagar al
denunciante.

Sin embargo el articulo 721 del Cod,
Comercio, establece una excepcién en la
que si es posible la reposicion del titulo.

Se podra dar la reposicion bajo estas
condiciones:

e Titulo se encuentre tan deteriorado que
ya no sea idéneo para la circulacion.

e A pesar del deterioro sea todavia
seguramente identificable,

e Restitucion del titulo deteriorado.

o Reembolso de gastos de emisién.

Ante la negativa del emisor, entra de nuevo a
operar el articulo 710 Cod.Comercio,

Prohibicion de reposicion
los titulos al portador.

El porqué de la prohibicién del articulo 719
puede ser explicado como un asunto de
seguridad juridica.

El titular del derecho incorporado al titulo al
portador y por ende quien esta legitimado
para ejercer sus derechos seria el poseedor
de dicho titulo.

Uno de esos derechos seria el de poder
obtener la reposicion por parte del emisor
cuando sea necesaro, ya hurto,
robo, extravio o deterioro.



Pero fa particularidad de los titulos al
portador no nos permite poder determinar la
legitimacién y titularidad de la persona que
eventualmente llegue a solicitar Ia reposicion,
esto por el régimen de circulacion del mismo,
que es |la simple tradicién,

El hecho de poder transmitir el titulo por su
simple entrega hace imposible el determinar
sl la persona que solicta su reposicién
fue desposeido ilegitimamente de el o fue
extraviado
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Es por eso que el mismo articulo 719
establece una eventualidad de pago a la
persona denunciante de |a pérdida del titulo
eso si solamente ha pasado el plazo de la
prescripcion de los derechos principales y
accesorios del titulo y no se haya presentado
poseedor de buena fe que llegue a cobrarlos,

Acerca de la excepcion del articulo 721
podemos ver que se requiere la restitucion
del titulo deteriorado, lo que apoya esta
tesis, ya que de esa forma se prueba la
legitimacién y titularidad de quien reclama la
reposicion.
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