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INTRODUCCION.

En muchas ocasiones, el ejercicio de la funcidn notarial es entendida como aquella en
la cual los Notarios Puablicos utilizan documentos genéricos para materializar las
manifestaciones de voluntad de los usuarios que acuden ante estos para llevar a cabo sus
actos o negocios juridicos. Sin embargo, el ejercicio de la funcion notarial conlleva una gran
responsabilidad para los Notarios Publicos del pais.

El ejercicio de la funcion notarial trae consigo la obligacion de tener conocimientos
suficientes acerca de las distintas ramas del derecho. Ya que estos deben interpretar de
manera adecuada las manifestaciones de voluntad de los comparecientes para plasmarlas en
el instrumento publico y que surta los efectos juridicos deseados por las partes. Se tiene por
establecido que el Derecho Notarial es formalista, lo cual genera la necesidad de cumplir con
los requisitos de validez y eficacia establecidos en la normativa que rija el acto o negocio
juridico que ha de realizarse. EI Codigo Notarial (1998) en su articulo 1, define el Notariado

Publico como:

la funcién publica ejercida privadamente. Por medio de ella, el funcionario
habilitado asesora a las personas sobre la correcta formacion legal de su
voluntad en los actos o contratos juridicos y da fe de la existencia de los hechos

que ocurran ante él.

Se extrae de la cita indicada anteriormente que el Notario Publico tiene que cumplir
con tres elementos fundamentales:

a) Asesorar a los comparecientes.

b) Redactar el instrumento puablico.

C) Dar fe de los actos que ocurren ante él.

Esta breve introduccion sobre el Derecho Notarial, Notario Publico y el ejercicio de
la funcién notarial es necesaria para entender de mejor forma en qué consiste el presente
proyecto de investigacion.

Este abarca un analisis doctrinario, normativo y practico sobre la realizacion de un
negocio juridico deseado entre las partes. Se interpretan las manifestaciones de voluntad de
los usuarios, tal y como sucede en la realidad cuando se ejerce la funcion notarial. Ya que es

usual que los otorgantes acudan ante las Notarias con una serie de ideas sobre el negocio



juridico que desean realizar. Dichas ideas y voluntades deben ser analizadas por el Notario
Publico para identificar primeramente si es posible llevar a cabo el negocio y después
materializar las manifestaciones de los comparecientes en el instrumento publico cumpliendo
con las solemnidades que indique la Ley.

Razon por la cual, el objeto del presente proyecto de investigacion sera el analisis de
doctrina, normativa, formalidades, cuidados pre escriturarios, redaccién del instrumento
publico, cuidados post escriturarios y demas, que guarden relacién con el caso que serd

estudiado.
Descripcion Del Caso.

A continuacién, se realiza una copia textual del caso de estudio denominado “venta
de inmueble manteniendo la afectacion familiar”:

“El sefior Vinicio Prada Salazar se presenta a su notaria junto con el sefior Martin
Sandoval Pérez con la intencidon de que el primero le venda al segundo una propiedad
inscrita ubicada en la provincia de Alajuela, San Ramon (centro). El bien lo quiere traspasar
con la afectacion familiar. EL sefior Vinicio dice que su esposa también lo acompafia y que
ella esta de acuerdo en la venta, siempre y cuando se respete lo de la afectacion familiar. La
esposa, presente en su notaria, se llama Esmeralda Leon Castro. Los esposos Prada-Ledn
son adultos mayores, y no procrearon hijos. Ninguno de los tres sabe si la venta puede
hacerse con la afectacion, sin embargo, confia en su asesoria, pues tampoco quieren
quedarse sin la afectacion, pues ellos van a seguir viviendo en la casa que se encuentra
construida en la propiedad, dado que el sefior Martin por el momento solo va a utilizar la
parte de atras para construir un taller mecénico. La propiedad mide 743 metros cuadrados.
La casa ocupa 160 metros cuadrados.”

Se extrae que el propietario del bien inmueble es el sefior Vinicio Prada Salazar,
mientras que el comprador de la finca es el sefior Martin Sandoval Pérez. Razdn por la cual,
se puede afirmar que el duefio desea vender la finca al comprador y este Gltimo pretende
adquirirla.

Asimismo, se observa que el bien inmueble se encuentra afecto al régimen de
habitacion familiar, ya que tiene inscrita una afectacion de habitacion familiar a favor de la
sefiora Esmeralda Ledn Castro en su condicion de esposa del propietario del inmueble. La

sefiora Ledn Castro acepta que se lleve a cabo el negocio, siempre y cuando se mantenga la



afectacion de habitacion familiar. Indican los conyuges que no han procreado hijos. Debera
analizarse si es posible llevar a cabo la venta manteniendo esta afectacion.

Finalmente, se entiende que el comprador estd de acuerdo en realizar la venta
soportando la afectacion de habitacion familiar o alguna otra figura juridica que le permita a
los esposos vivir en la casa de habitacion. Lo anterior debido a que por el momento desea
utilizar una parte de la finca para construir un taller mecanico.

Cabe resaltar que lo que manifiestan los comparecientes, asi como los bienes objeto
del negocio y demas datos de los otorgantes, deben ser constatados por el Notario Publico de
previo a la redaccion del instrumento pablico, lo cual es posible a través de la realizacion de

los cuidados y estudios pre escriturarios.
Propdésitos Del Analisis Del Caso.

Se pretende dar solucidn al caso planteado y descrito en el punto anterior, apegado a
la normativa que rige la materia, cumpliendo con los deberes y obligaciones del ejercicio de
la funcion notarial. De manera tal que se cumpla de manera plena la voluntad de los
otorgantes y en estricto apego al ordenamiento juridico.

Para brindar una respuesta acertada al caso, el Notario Publico debe obtener la
siguiente informacion de previo a la redaccion de la escritura publica que corresponda:

o Cédulas de identidad de los otorgantes Vinicio Prada Salazar, Martin
Sandoval Pérez y Esmeralda Ledn Castro para verificar sus nombres completos y nimeros
de identificacion.

o Consultarles su oficio, verificar su estado civil a través de consulta en el
Registro Civil y sus domicilios exactos, lo cual permite a su vez determinar si han procreado
hijos. Sin embargo, para mayor precision sobre este ultimo dato, es necesario solicitar una
certificacion de estudio de hijos al Registro Civil.

o Informe registral del bien inmueble para determinar su situacion registral,
especificamente observar si existen anotaciones sobre documentos que han ingresado a la
corriente registral y estan pendientes de inscripcion; gravAmenes o afectaciones que soporte
la propiedad, tales como hipotecas, servidumbres, plazos de convalidacién o afectaciones a
leyes forestales, habitacion familiar y cualquier otro dato relevante que pueda afectar el

negocio.



o Informe registral sobre la afectacion de habitacion familiar existente sobre la
propiedad, de conformidad con lo que indican los usuarios.

o Verificar que la informacidn sobre la propiedad que indica el registro coincida
con el plano catastrado inscrito referente a ese bien inmueble.

Una vez obtenida esta informacién y confirmando que todo se encuentra bien, es
posible proceder con la elaboracion del instrumento publico correspondiente. Todo esto
apegado con la doctrina, normativa y jurisprudencia que rige la compraventa y la afectacion
de habitacion familiar y cualquier otra normativa que regule otra figura aplicable al caso
como por ejemplo el usufructo o derecho de uso y habitacion, los cuales seran analizados a

profundidad en el presente proyecto de investigacion.



MARCO NORMATIVO.

En este apartado se realiza un andlisis de las normas juridicas que otorgaran
fundamento a la argumentacién. Se pretende hacer mencion de los codigos, leyes,
lineamientos, guias y demas cuerpos normativos que seran utilizados para brindar una
solucion al caso planteado, asi como para entender lo que conlleva la realizacion del

instrumento publico.
Cddigo Notarial.

El articulo 6 del Cddigo Notarial, ilustra los deberes del Notario a nivel genérico:

Ademas de las obligaciones y los deberes resultantes de la presente ley, los
notarios publicos estan obligados a tener una oficina abierta al pablico y
brindar los servicios que se les requieran, de lo cual solo pueden excusarse por
causa justa, moral o legal. Deben asesorar debidamente a quienes les soliciten
los servicios para la correcta formacion y expresion legal de su voluntad en

los actos juridicos que realicen (1998).

Es importante destacar de la cita realizada que el Notario Publico tiene como deber
fundamental el de asesorar debidamente a quienes soliciten sus servicios. Lo cual implica
que el Notario debe mantenerse actualizado sobre las diversas normativas que se van
incorporando al ordenamiento juridico costarricense y que guardan relacién con el Derecho
Notarial. Ya que el Notario Publico debe moldear las manifestaciones de voluntad de las
partes para que se encuentren apegadas a lo que indica la Ley que regule el acto o contrato

que se esté realizando.

El incumplimiento a estos deberes genera responsabilidad para el Notario Pablico de
conformidad con el articulo 15 del Cédigo Notarial: “Los notarios publicos son responsables
por el incumplimiento de sus obligaciones y deberes profesionales, asi como por la violacion
de las leyes y sus reglamentos. Esta responsabilidad puede ser disciplinaria, civil o penal”
(1998).

Puede observarse entonces la gran responsabilidad que trae consigo el ejercicio de la
funcién notarial. Tanto asi que, el Notario Publico puede ser castigado por medio de sancion
disciplinaria que puede traer como consecuencia una suspension en el ejercicio de la funcion.

Asimismo, es responsable civilmente por los dafios que genere a los usuarios por errores



cometidos en su ejercicio. Incluso puede ser castigado con penas privativas de libertad
cuando cometa algun delito en virtud de su funcién.
Por otra parte, se sabe que el Notario tiene fe piblicay sus efectos se pueden encontrar

en el articulo 31 del Cddigo Notarial (1998), como se denota a continuacion:

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

los instrumentos y demés documentos autorizados por él.

Este articulo es muy relevante para entender la gran responsabilidad que conlleva el
notariado. Como lo indica el articulo mencionado, el Notario hace constar y da fe de aquellos
hechos, actos o contratos juridicos que las partes desean llevar a cabo. De manera tal que, lo
que consigne el Notario Publico en sus instrumentos, se tiene como una “verdad auténtica”,
es decir, se presume que lo que consta en dichos documentos es real y en estricto
cumplimiento de los requisitos de Ley.

Continuando con el analisis de las normas del Cédigo Notarial (1998), se encuentra
el articulo 33 que dicta lo siguiente: “Los notarios deben actuar en los protocolos autorizados
y se ajustaran a las formalidades y limitaciones previstas para el efecto, con las excepciones
que resulten del presente cddigo y otras leyes”.

Cabe resaltar que, para el caso planteado, estamos frente a una actuacién protocolar,
ya que debe realizarse una escritura publica de compraventa de bien inmueble. No obstante,
debe analizarse la posibilidad de mantener la afectacion familiar o si existe otra figura
juridica que sea aplicable al caso en concreto para tutelar los intereses de todos los otorgantes.

Los alcances de la funcion notarial son amplios, el articulo 34 establece una lista

“numerus apertus” de estos alcances:

“Compete al notario publico:
a) Recibir, interpretar y adecuar al ordenamiento juridico las manifestaciones

de voluntad de quienes lo requieran, en cumplimiento de disposiciones
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legales, estipulaciones contractuales o por otra causa licita, para documentar,
de forma fehaciente, hechos, actos o negocios juridicos.

b) Informar a los interesados del valor y la trascendencia legales de las
renuncias que hagan, asi como de los gravamenes legales por impuestos o
contribuciones que afecten los bienes referidos en el acto o contrato.

c) Afirmar hechos que ocurran en su presencia y comprobarlos dandoles
caracter de auténticos.

d) Confeccionar los documentos correspondientes a su actuacion.

e) Entablar y sostener, con facultades suficientes, las acciones, las gestiones o
los recursos autorizados por la ley o los reglamentos, respecto de los
documentos que haya autorizado.

f) Asesorar juridica y notarialmente.

g) Realizar los estudios registrales.

h) Efectuar las diligencias concernientes a la inscripcion de los documentos
autorizados por él.

i) Autenticar firmas o huellas digitales.

J) Expedir certificaciones.

k) Realizar las diligencias que le encomienden autoridades judiciales o
administrativas, de acuerdo con la ley.

I) Tramitar los asuntos a que se refiere el titulo VI de este Codigo.

m) Realizar subastas publicas y hacer constar su resultado en todos los
procesos de ejecucion extrajudicial sobre bienes muebles sobre los cuales se
haya constituido una garantia mobiliaria de conformidad con el procedimiento
establecido en la ley. Ademas, podré realizar subastas publicas y hacer constar
su resultado en los casos de ejecucion extrajudicial de prendas sobre vehiculos
en aquellos procesos de ejecucion extrajudicial pactados de acuerdo con las
reglas establecidas para dichas ejecuciones conforme a la ley.

n) Ejecutar cualesquiera otras funciones que le asigne la ley.

(Cdédigo Notarial, 1998).

Queda claro que el Notario tiene amplios alcances y competencias. Nuevamente se

hace referencia a la necesidad de adecuar las manifestaciones de los comparecientes al
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ordenamiento juridico costarricense. Observando de manera estricta las solemnidades
establecidas para cada acto o contrato juridico que se lleve a cabo ante él.

El Notario Publico siempre tiene la obligacién de actuar de forma imparcial en sus
actuaciones, de conformidad con el articulo 35 del Cédigo Notarial (1998): “Como fedatarios
publicos, los notarios deben actuar de manera imparcial y objetiva en relacion con todas las
personas que intervengan en los actos o contratos otorgados en su presencia”.

Es fundamental la imparcialidad con la que debe actuar el Notario Publico, facilitando
el entendimiento de los otorgantes acerca de lo que se esta realizando. Igualmente, debe
quedar claro a los usuarios, cuales son los efectos juridicos del acto o contrato que se esta
Ilevando a cabo.

El articulo 36 del Codigo Notarial (1998) indica lo siguiente:

Los notarios actuaran a solicitud de parte interesada, salvo disposicion legal
en contrario. Deben excusarse de prestar el servicio cuando, bajo su
responsabilidad, estimen que la actuacion es ilegitima o ineficaz de
conformidad con el ordenamiento juridico o cuando los interesados no se

identifiquen adecuadamente.

Los Notarios Publicos actlan siempre a ruego. Es decir, acttan a solicitud de interesado y
pueden excusarse de brindar el servicio cuando consideren que la actuacion es ilegitima o
ineficaz.

Asimismo, el articulo 39 del Codigo Notarial expresa que:

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

referencias, cuando lo consideren pertinente (1998).

Debe el Notario Publico tener certeza de que los comparecientes son las personas que dicen
ser. Para lo cual debera solicitar los documentos de identidad idéneos, para el caso de los
costarricenses sera la cédula de identidad, para los residentes sera la cédula de residencia y

para los extranjeros debera observar el pasaporte de su pais.
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Asi como se indicd anteriormente, para el caso planteado, debera realizarse una
escritura publica, la cual debe estar consignada en el protocolo del notario otorgante. El
articulo 43 del Codigo Notarial define lo siguiente: “Protocolo es el conjunto de libros o
volumenes ordenados en forma numérica y cronoldgica, en los cuales el notario debe asentar
los instrumentos publicos que contengan respectivamente los actos, contratos y hechos
juridicos sometidos a su autorizacién” (1998).

Ademas, el articulo 47 del Cddigo Notarial (1998) indica: “Los notarios deben llevar
un archivo de referencias con los documentos o comprobantes referidos en las escrituras
matrices y que, conforme a la ley, deben quedar en su poder. Estos documentos o
comprobantes seran enumerados con foliatura corrida”.

Este articulo guarda relacién con el ya citado articulo 39 del mismo cuerpo normativo.
Esto en virtud de que el Notario debe guardar copia de los documentos que ha utilizado en la
elaboracion de los instrumentos pablicos.

Continuando con el analisis del Codigo Notarial sobre aquellas disposiciones que
guardan mayor relacion con el presente proyecto de investigacion, se estudia el articulado

referente a este documento notarial. Asi, el numeral 81 del Codigo Notarial expresa:

La escritura pablica constara de tres partes: introduccion, contenido y
conclusién. La introduccion estara compuesta por el encabezamiento, la
comparecencia y las representaciones. El contenido estard formado por los
antecedentes y las estipulaciones de los comparecientes. La conclusién
incluird las reservas y advertencias notariales, las constancias, el otorgamiento

y la autorizacién.

Se extrae entonces, que las escrituras publicas tienen introduccion, contenido y
conclusion. Esta es la estructura que deben tener todas las escrituras publicas que realice el
Notario, independientemente del acto o contrato que se esté llevando a cabo.

La introduccidn se encuentra compuesta por el encabezamiento, la comparecencia y
las representaciones. Estos se encuentran definidos en el mismo Cddigo Notarial. Para el
presente caso, sera relevante solamente indicar los articulos referentes al encabezamiento y
la comparecencia, ya que no existen representaciones que consignar en el instrumento

publico que serd incluido posteriormente en el proyecto de investigacion.
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De esta forma, el articulo 82 del Cdédigo Notarial define el encabezamiento como:
“Toda escritura se iniciara con su numero, el nombre y los apellidos del notario, su condicién
de tal y el lugar de su oficina. Cada tomo del protocolo tendrd su numeracion autbnoma, que
se iniciara con el nimero uno” (1998).

Deberé indicarse el nimero de escritura de manera secuencial y continua, el nombre
completo del Notario Publico otorgante, su condicién de Notario y el lugar exacto donde se
encuentra su oficina, con indicacién de Provincia, Canton, Distrito y otras sefias. Todo esto
conforma el encabezamiento.

En la misma linea, el articulo 83 del Codigo Notarial (1998), indica que:

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

Aqui debe consignarse el nombre completo de los comparecientes, sus niumeros de
identificacion, el estado civil, su profesion u oficio, asi como su domicilio exacto. En el caso
de los extranjeros, es importante indicar su pais de procedencia.

Asi también, el Codigo Notarial en su articulo 88 hace referencia a las escrituras
publicas relativas a inmuebles cuando expresa que: “Si se tratare de escrituras relativas a
inmuebles sujetas a inscripcion en el Registro Publico, deberan indicarse la provincia y el
numero de finca. También deberan indicarse expresamente la naturaleza, la medida, la
situacion y los linderos” (1998).

El articulo mencionado indica que, cuando se haga referencia a un bien inmueble,
necesariamente debera consignarse el nimero de folio real, su situacién, asi como la
naturaleza, la medida y los linderos. Estos datos seran extraidos del informe registral de la
propiedad o dependiendo del acto sera necesario consignarlos de conformidad con un plano
catastrado. Estos dos documentos son un ejemplo de los que el Notario debe guardar en su

archivo de referencias.
Constitucién Politica De Costa Rica.

Otra norma que es relevante para el objeto de estudio del presente proyecto es la

Constitucidn Politica. Esta norma fue promulgada y ratificada en el afio 1949.
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El numeral 51 de nuestra Constitucion Politica indica lo siguiente:

La familia, como elemento natural y fundamento de la sociedad, tiene derecho
a la proteccion especial del Estado. Igualmente, tendran derecho a esa
proteccién la madre, el nifio y la nifia, las personas adultas mayores y las

personas con discapacidad (1949).

De la cita realizada, es importante el hecho de que la familia y las personas adultas mayores
tienen derecho a la proteccion especial del Estado. Esto se observa a través de la
promulgacion de posteriores leyes que buscan ampliar esta proteccion especial. Asi, lanorma
guarda relacién con el caso en concreto debido a que el sefior Vinicio Prada Salazar y la
sefiora Esmeralda Ledn Castro son esposos y ademas tienen la condicion de ser adultos
mayores.

En este mismo sentido, se encuentra el articulo 52 de la Constitucién Politica (1949),
el cual expresa que: “El matrimonio es la base esencial de la familia y descansa en la igualdad
de derechos de los cdnyuges”. Como se hizo mencidn anteriormente, los esposos Prada-Ledn
se encuentran casados. Al estar casados, se constituyen como familia y merecen proteccion
especial por parte del Estado.

Ademas, La Carta Magna en su articulo 65 dicta lo siguiente: “El Estado promovera
la construccion de viviendas populares y creara el patrimonio familiar del trabajador” (1949).
Es asi como, se observa nuevamente, una clara intencién de la Constituyente de brindar
mecanismos de proteccion a la familia. Este articulo puede ser interpretado de manera amplia
y es que, conforme a la normativa que regula la materia de familia, ha surgido una proteccion
para los bienes que tienen por objeto dar un hogar a la familia. Esta proteccion tiene sus
cimientos en la Constitucion Politica.

Cadigo Civil.

Otra de las normas que es objeto de estudio del presente proyecto de investigacion es
el Cadigo Civil. Este Codigo sera de gran importancia para analizar y entender los Derechos
Reales, asi como sobre los bienes inmuebles, la figura de la compraventa, el Registro Publico,
asi como la figura del usufructo, uso y habitacion y demas. Es menester indicar que esta
norma comenzo a regir a partir del afio 1888, razén por la cual su articulado requiere ser

interpretado de acuerdo a la actualidad.
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El articulo 254 del Cédigo Civil hace referencia a los bienes inmuebles de la siguiente
manera: “Son inmuebles por naturaleza: 1°.- Las tierras, los edificios y demas construcciones
que se hagan en la tierra. 2°.- Las plantas, mientras estén unidas a la tierra, y los frutos
pendientes de las mismas plantas” (1888).

Para el caso planteado, es importante resaltar que se esta frente a un negocio juridico
en donde el objeto de este es un bien inmueble. Corresponde al bien inmueble, tanto la tierra
que conforma la totalidad de la finca, asi como la casa que se encuentra construida sobre esta.

Se esté hablando sobre Derechos Reales propiamente, el Codigo Civil define estos en

su numeral 259:

Derecho real es el que se tiene en una cosa, 0 contra una cosa sin relacién a
determinada persona. Todo derecho real supone el dominio o la limitacion de
alguno o algunos de los derechos que éste comprende. El derecho real puede

constituirse para garantizar una obligacion puramente personal.

Se entienden entonces, los Derechos Reales como aquellos que tiene una persona sobre un
bien, ya sea mueble o inmueble. Estos derechos reales comprenden todos o algunos de los
atributos del dominio de los bienes, esto dependiendo de los derechos reales que goce sobre
el bien.

Con respecto a los atributos del dominio, estos se encuentran en el articulo 264 del
Cddigo Civil, cuando se indica que: “El dominio o propiedad absoluta sobre una cosa,
comprende los derechos: 1°.- De posesion. 2°.- De usufructo. 3°.- De transformacion y
enajenacion. 4°.- De defensa y exclusion; y 5°.- De restitucion e indemnizacion” (1988).

Asi, en los casos en que se realice el traspaso de un bien sin ningln tipo de afectacion,
se pueden ejercer todos estos atributos de manera plena. La posesion se entiende como el
derecho de estar el inmueble sin ser perturbado de esta por ningun tercero. El usufructo hace
referencia a la capacidad de hacer el uso y disfrute del bien, asi como los frutos que este
produzca. De transformacién y enajenacién, hace referencia a la posibilidad de disponer del
bien libremente a gusto del propietario. De defensa y exclusion significa que el propietario
tiene derecho a proteger su propiedad por los medios legalmente posibles. Por Gltimo, cuando
se refiere a restitucion e indemnizacion, habla de los casos en que sea despojado por un
tercero del bien o cuando por alguna situacion, el propietario deba ceder una parte o la

totalidad del bien, procederia una indemnizacion a favor de este.
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En esta linea, el articulo 266 del Codigo Civil (1888), dicta lo siguiente: “La
propiedad y cada uno de los derechos especiales que comprende, no tienen mas limites que
los admitidos por el propietario y los impuestos por disposiciones de la ley”. Esta norma es
fundamental para entender los posibles limites que puede imponer sobre la propiedad el
duefio de la misma. En el caso en concreto, el nuevo propietario del inmueble mantendra un
limite que serd a favor de los esposos Prada-Leon para que puedan habitar en la casa que se
encuentra construida en la propiedad objeto de la venta.

En este mismo sentido, el articulo 267 del Codigo Civil expresa: “Para que la
propiedad sobre inmuebles surta todos los efectos legales, es necesario que se halle
debidamente inscrita en el Registro General de la Propiedad” (1888). Razon por la cual,
siempre debe verificar el Notario Publico que la propiedad se encuentre inscrita con el
numero de folio real de la finca. Igualmente, puede realizar la consulta por medio del nimero
de plano para efectos de determinar que la propiedad se encuentra debidamente inscrita ante
el Registro Nacional, Registro Inmobiliario.

Haciendo referencia nuevamente a los posibles limites y limitaciones que se

impongan sobre la propiedad, el articulo 269 del Cédigo Civil (1888) indica lo siguiente:

Cualquiera limitacion de la propiedad sobre inmuebles, a favor de una o mas
personas debe ser temporal y no puede establecerse por mas de noventa y
nueve afios. La limitacién no temporal a favor de una persona, hace a ésta

conduefio de la cosa.

Se extrae entonces que es posible establecer limites y limitaciones sobre la propiedad
a favor de terceros. Sin embargo, estos deben ser temporales, no pudiendo exceder mas de
noventa y nueve afos.

Continuando con el desarrollo de los articulos del Cddigo Civil que resultan
relevantes para el presente proyecto de investigacion, se encuentran los que hacen referencia
al Registro Publico y a los documentos sujetos a inscripcion. Especificamente sobre el
Registro de la Propiedad o Inmobiliario, el articulo 450 del Codigo Civil expresa lo siguiente:
“Solo pueden inscribirse los titulos que consten de escritura publica, de ejecutoria o de otro
documento auténtico, expresamente autorizado por la ley para este efecto (1888).

De conformidad con lo que se ha indicado a través del trabajo de investigacién, para

el presente caso seré necesario realizar una escritura publica. De manera tal que, seré posible
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inscribir la compraventa y cualquier otro acto susceptible de inscripcion, siempre y cuando
se cumpla con la normativa.

En relacion con lo anterior, el articulo 452 del Codigo Civil (1888) indica lo siguiente:
“Pueden constituirse derechos reales por quien tenga inscrito su derecho en el Registro o por
quien lo adquiera en el mismo instrumento de su constitucion”.

Es asi como, el propietario registral del bien inmueble es el que puede constituir
derechos reales sobre el bien inmueble. No obstante, también los puede constituir en el
mismo acto donde adquiere la propiedad del bien. Esta Gltima seria la aplicable al caso
planteado.

Ahora bien, es necesario hacer énfasis en algunos articulos que seran utilizados para
comprender de mejor manera el contrato de compraventa a la luz de la normativa civil. El
numeral 632 del Cadigo Civil expone lo siguiente: “Las causas productoras de obligacion,
son: los contratos, los cuasi-contratos, los delitos, los cuasi-delitos y la ley” (1888).

En este punto, cabe destacar que el contrato de compraventa genera obligaciones para
ambas partes, tanto para el comprador como para el vendedor. Para el caso del comprador, la
obligacion principal sera la entrega del precio, mientras que para el vendedor sera entregar
el bien objeto del contrato.

De esta forma, el Cédigo Civil (1888) en su articulo 1007 dicta que: “Ademas de las
condiciones indispensables para la validez de las obligaciones en general, para las que nacen
de contrato se requiere el consentimiento y que se cumplan las solemnidades que la ley exija”.
Para el caso de la compraventa de bien inmueble, el contrato se perfecciona con el simple
acuerdo entre cosa y precio. Sin embargo, es necesario que se realice en escritura publica
para efectos de inscribir la misma y que pueda ser oponible ante terceros.

Ademas, es importante hacer mencion del articulo 1022 del Codigo Civil, en el cual
se expone que: “Los contratos tienen fuerza de ley entre las partes contratantes (1888).

Este es el principio conocido como el “pacta sunt servanda”. Este principio establece que las
partes de un contrato se obligan a su fiel cumplimiento. Es por esto que, la legislacion civil
indica que los contratos tienen fuerza de ley entre las partes.

Cabe resaltar que, la venta es un contrato consensual de conformidad con el articulo
1049 del Cdadigo Civil (1888): “La venta es perfecta entre las partes desde que convienen en

cosay precio”.
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Ahora bien, es de gran importancia profundizar en los articulos que regulan la figura
del usufructo, el derecho de uso y habitacién. Principalmente aquellos que sean estrictamente
relevantes para la investigacion. Es fundamental que, los articulos mencionados concuerdan
a su vez con los que seran indicados posteriormente, ya que para la constitucion del derecho
de usufructo o el derecho de uso y habitacion, se requiere realizar una escritura pablica.

El articulo 335 del Codigo Civil (1888), expone lo siguiente: “Por cualquiera de los
modos por que se adquiere el dominio de los bienes, puede adquirirse derecho de usufructo
sobre ellos”. Es decir, el derecho de usufructo se puede adquirir por cualquiera de los medios
en que se adquiere la propiedad. Razén por la cual son de aplicacion las normas antes
indicadas.

En la misma linea, el articulo 359 del Cdédigo Civil (1888), manifiesta que: “El
usufructo no constituido a favor de particulares, no durard mas que treinta afios”. Por lo cual,
se extrae que es posible constituir el usufructo por un plazo mayor a treinta afios o de forma
vitalicia cuando se establece a favor de una persona fisica. Mientras que en caso de que sea
constituido a favor de una persona juridica, podra ser por un maximo de treinta afios.

Asimismo, el articulo 343 del Codigo Civil indica que: “El usufructuario, por regla
general, no puede hacer de la cosa un uso distinto de su naturaleza ni al que de ella hacia el
propietario (1888). De manera tal que, el usufructuario solamente puede hacer un uso del
bien de acuerdo con la naturaleza que le daba el propietario. Razon por la cual se puede
afirmar que el usufructuario no puede variar la naturaleza del bien inmueble.

Por otra parte, es importante hacer mencién de las causas de extincion del usufructo
que se encuentran contenidas en el articulo 358 del Codigo Civil: “El usufructo concluye:
1°.- Por dejar de existir el usufructuario. 2°.- Por el no uso de la cosa usufructuada durante el
tiempo necesario para prescribir. 3°.- Por pérdida total de la cosa en que recae el derecho”.

Se entiende el primer supuesto cuando fallezca el usufructuario en caso de ser persona
fisica o por la disolucion de una persona juridica. Ademas, se extingue cuando no se haga
uso de la cosa durante el tiempo necesario para que prescriba el derecho. Finalmente, por la
pérdida total del bien objeto del usufructo. Ademas, cabe resaltar que las reglas del usufructo
se aplicaran de manera supletoria al derecho de uso y habitacion.

A tal efecto, el Cadigo Civil regula el derecho de uso y habitacion en el Capitulo 1V.

Este derecho de uso y habitacion surge como una gran posibilidad para solucionar el presente



19

caso. Ya que parece ser la solucion mas favorable para todas las partes y ademas posible de
llevar a cabo.

Asi, el articulo 366 del Codigo Civil (1888) indica: “Cuando en vez del usufructo
completo, corresponda a una persona el uso de la cosa o habitacion del edificio, en falta de
definicion del titulo, ese derecho se regira por las reglas del usufructo”.

Como se hizo mencidn anteriormente, el derecho de uso y habitacion se rige por las
reglas del usufructo cuando existan vacios.

El numeral 368 del Codigo mencionado anteriormente, expresa que: “No puede el
usuario vender, alquilar, ni en forma alguna traspasar a otro su derecho” (1988).

De la cita realizada, se puede destacar la proteccion que se le esta brindando al duefio
de la nuda propiedad. Ya que se prohibe de manera expresa la posibilidad del usuario de
vender, alquilar ni traspasar su derecho a otro. Se desprende entonces que el derecho de uso
y habitacion es personalisimo y por ende, no es posible disponer de este para efectos de
enajenarlo.

Por su parte, el articulo 369 menciona lo siguiente:

“Si consume todos los frutos del predio u ocupa todo el edificio, esta obligado
a hacer de su cuenta los gastos de cultivo, las reparaciones de conservacion y
el pago de las contribuciones, del mismo modo que el usufructuario. Si s6lo
percibe una parte de los frutos, u ocupa no mas que una parte del edificio,
contribuira a los gastos mencionados en el articulo anterior, en proporcion al
provecho recibido (Codigo Civil, 1988).

Se evidencia el establecimiento de una obligacion del usuario, ya que si consume
todos los frutos o utiliza toda la edificacion sobre el cual tiene el derecho de habitacion,
correran por su cuenta los gastos de cultivo, reparaciones para su conservacion y el pago de
los impuestos. A su vez, si es solamente una parte de los frutos o una parte de la construccion,
debera aportar de manera proporcional tomando como base la parte de la propiedad donde
ejerce su derecho.

Otra figura que aparece como una posible solucion al caso es la del Comodato. Esta
figura se encuentra regulada en el Cédigo Civil (1888), en el Titulo X y se ubica dentro de
los contratos de Préstamo Civil. Inicia con el articulo 1334, que indica lo siguiente: “El

préstamo, sea comodato 0 mutuo, es un contrato gratuito”.
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Esta es la principal caracteristica del contrato de Comodato, es un préstamo gratuito.
A nivel general, lo que diferencia los contratos de préstamo mercantil y civil, es la gratuidad.
En los contratos de préstamo civil siempre rige la gratuidad, mientras que, en los contratos
de préstamo mercantil, se presume que los mismos son oNerosos.

Acerca del numeral 1335 del Cdédigo Civil (1988), este dicta lo siguiente: “El
comodatario no puede emplear cosa, salvo que la convencion se lo permita, sino en el uso a
que por su naturaleza esté destinada”. Bésicamente este articulo se centra en el objeto del
comodato. ElI comodatario no podra utilizar el bien que le ha sido prestado para un fin
diferente al cual esta destinado. De manera tal que, si se le otorga en préstamo una casa de
habitacion, este solamente podra habitar en este y hacer uso del mismo para estos efectos.

Continuando con este conjunto de normas, esta el articulo 1336 del Cddigo Civil: “El
comodatario esta obligado de la cosa como buen padre de familia (1888). Esta frase de “buen
padre de familia” se puede encontrar en muchos Cddigos y Leyes de nuestro pais. Dicha
expresion significa que debe procurar que tiene que cuidar diligentemente el bien que tiene
en su posesion para que este se conserve.

Por su parte, el articulo 1337 del Cddigo Civil dicta que:

El comodante es obligado a reembolsar al comodatario lo que éste haya
gastado en la conservacion de la cosa, cuando las expensas hubieren sido
urgentes; pero los gastos hechos para facilitar el uso de ella quedan a cargo
del comodatario (1888).

Asi, el comodatario en virtud de su obligacion de cuidar de la cosa como “buen padre de
familia”, puede ser que incurra en gastos para mantener el bien. Es por esto que, el articulo
expresa que el comodante estara obligado a reembolsar estos gastos al comodatario.

El articulo citado anteriormente concuerda con el numeral 1338 del mismo cuerpo
normativo, el cual enuncia lo siguiente: “Podra el comodatario retener la cosa hasta que sea
reembolsado de los gastos que haya hecho en su conservacion. Pero no podré retenerla para
compensar lo que le deba el comodante” (1888).

La normativa le otorga el derecho de retencidn al comodatario sobre el bien que le ha
sido prestado para que este pueda conservar la cosa en su poder hasta que el comodante le
cancele los gastos en los que ha incurrido para cuidar el bien. Sin embargo, no podréa dejarsela

para compensar el dinero no pagado por el comodante.
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Ademas, el numeral 1340 de este cuerpo normativo, menciona: “Si dos o mas fueren
comodatarios de una cosa, seran solidariamente responsables de los dafios y perjuicios a que
fuere acreedor el comodante, salvo que el comodatario demandado probare que no tuvo culpa
en ellos”.

Existe solidaridad entre los comodatarios si la cosa le ha sido prestada a ambos. Esta
solidaridad hace referencia especificamente a los dafios ocasionados al bien prestado, si esos
dafos hubieran sido causados por negligencia de los comodatarios.

Las causales de extincion del contrato de Comodato se encuentran reguladas en el
articulo 1341 del Codigo Civil (1888):

El comodato expira: 1°.- Por haber llegado el plazo fijado en la convencion.
2°.- Por haberse hecho el uso para el cual se presto la cosa. 3°.- Por la muerte
del comodatario. 4°.- Por el acaecimiento de circunstancias apremiantes e
imprevistas que hagan necesaria la cosa para el comodante. Terminado el

comodato, el comodatario debe devolver la cosa.

En suma, las partes que intervienen en el contrato de comodato pueden establecer un
plazo para dar por finalizado el contrato. En cuyo caso este terminara cuando se cumpla esa
fecha. Ademas, podra darse por terminado por haberse cumplido el fin por el cual fue
prestada la cosa. También se extinguira por la muerte del comodatario. Por la necesidad del
comodante de hacer uso de la cosa, en este caso tendra derecho a dar por terminado el contrato
siempre y cuando, demuestre que requiere hacer uso de la cosa. La norma concluye indicando

la principal obligacion del comodatario, que sera devolver la cosa al comodante.
Cddigo De Familia.

En nuestro pais han surgido normas dirigidas a la proteccion de la familia. Es por esto
que el Cddigo de Familia tiene una serie de articulos que se encargan de regular la figura de
la afectacion al patrimonio familiar.

El articulo 42 del Codigo de Familia describe especificamente la afectacion a
patrimonio familiar de la siguiente manera:

El inmueble destinado a habitacion familiar, cuando asi conste en el Registro
Publico, no podré ser enajenado ni gravado sino con el consentimiento de

ambos conyuges, si el propietario estuviere ligado en matrimonio; o por



22

disposicion judicial, a solicitud del propietario, previa demostracion, en este
ultimo caso, de la utilidad y la necesidad del acto. Tampoco podrd ser
perseguido por acreedores personales del propietario, salvo en caso de cobro
de deudas contraidas por ambos conyuges, o por el propietario con
anterioridad a la inscripcién a que se refiere el articulo siguiente. Cuando se
trate de derechos creados bajo el Régimen Especial de Vivienda de Interés
Social autorizados mediante ley, la vigencia del Reégimen de habitacion

familiar seréd de al menos diez afos (1974).

Este articulo resulta fundamental para el presente caso, ya que esta es la base de la
afectacion a patrimonio familiar que se encuentra inscrita sobre la propiedad. Analizando
esta norma, se extrae que el inmueble que sea utilizado como habitacion familiar, puede ser
afecto a este régimen mientras cumpla con los requisitos de esta figura juridica. Es importante
que se inscriba esta afectacion para que sea oponible ante terceros y pueda surtir sus efectos.
Asimismo, este bien no podra ser enajenado, es decir, el propietario no podré disponer del
bien, ni tampoco podra establecer gravamenes sobre la propiedad tales como hipotecas, sin
el consentimiento previo y expreso por parte de los beneficiarios de la afectacién o en
ocasiones con la aprobacién de un Juez.

Solamente podra ser gravado o enajenado si existe una resolucion judicial autorizando
estos actos, proceso denominado de utilidad y necesidad que se ventila en el Juzgado de
Familia que corresponda dependiendo de la situacion del bien inmueble. Esto genera una
proteccidn especial al bien inmueble destinado a habitacion familiar, ya que el bien inmueble
tampoco podré ser perseguido por acreedores personales del propietario con las excepciones
de que sea por una deuda que han contraido ambos cényuges o por una deuda contraida por
el propietario de previo al establecimiento de la afectacion.

Continuando con el desarrollo de la normativa referente a la afectacion a patrimonio
familiar, se encuentra el articulo 43, el cual indica lo siguiente:

Forma de hacer la afectacion, inscripcion, efectos, exencion fiscal: La
afectacion la hara el propietario a favor de su conyuge o conviviente, si se
tratara de unién de hecho, de los hijos e hijas menores o mayores de edad,

estos Ultimos mientras requieran alimentos. Asimismo, a favor de aquellas
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personas adultas que no pueden satisfacer, por sus propios medios, sus
necesidades basicas y que cumplan todos los siguientes requisitos:
a) Que pertenezcan al grupo familiar.
b) Habiten en el inmueble.
c) Que presenten alguna discapacidad por la cual requieran de apoyos
permanentes y generalizados, 0 que estén en la vejez.
(Cédigo de Familia, 1974).
Tanto la afectacion, como su cesacion, deberan hacerse en escritura publica e inscribirse en
el registro correspondiente, y surtiran efectos desde la fecha de su inscripcion. La afectacion
Yy Su cesacion no estaran sujetas al pago de impuestos ni de derechos de registro.

Esta es la forma en que se procede para realizar la afectacion a patrimonio familiar,
asi como los requisitos que deben cumplirse, en caso de faltar alguno de estos, no seré posible
establecer la afectacion. En primer lugar, el articulo deja claro que siempre sera el propietario
el que deba imponer la afectacion sobre la finca. Esta afectacion debe realizarse a favor de
una de las personas que enumera el articulo, pueden ser: a favor de su conyuge o conviviente,
hijos menores de edad, hijos mayores de edad siempre y cuando requieran alimentos.
También serd posible establecer la afectacion a favor de personas adultas que cumplan
estrictamente todos y cada uno de los siguientes requisitos:

e Que no pueden satisfacer, por sus propios medios, sus necesidades basicas.

e Que pertenezcan al grupo familiar del propietario.

e Que habiten el bien inmueble.

e Que presenten alguna discapacidad por la cual requieran de apoyos permanentes y
generalizados, 0 que estén en la vejez.

En caso de que no se cumpla con uno solo de estos requisitos, no sera posible
establecer la afectacion a patrimonio familiar a favor de persona adulta. Indica ademas el
articulo que la constitucion o cesacion de la afectacién debera ser realizada en escritura
publica y desplegara sus efectos desde la fecha de su inscripcion. Tanto la afectacién como
la cesacidn se encuentran exentas del pago de impuestos ni derechos de Registro.

El articulo 45 del Codigo de Familia es claro cuando expresa los siguiente: “El
Registro Publico no inscribird ninguna escritura en violacion de lo dispuesto en este
Capitulo” (1974).
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De manera tal, que no seria posible inscribir afectaciones a patrimonio familiar si no
se cumple con lo dispuesto en las normas que regulan la afectacién a patrimonio familiar. Es
decir, con el simple hecho de que no se cumpla con alguno de los presupuestos de las normas
que regulan la figura, no seria posible llevar a cabo la afectacion.

Por otro lado, existen limitantes a la imposicion de la afectacion a patrimonio familiar
dependiendo de la medida del bien inmueble que se pretende afectar. Esto se encuentra

contemplado en el numeral 46 del mismo Cddigo:

Los beneficios y privilegios de los cuatro anteriores articulos se otorgarian al
inmueble urbano con una cabida no mayor de mil metros cuadrados, o al rural
cuya extension no exceda de diez mil metros cuadrados. Asimismo, a la
parcela rural destinada a la subsistencia de la familia, en el tanto que no exceda
esta Ultima extension. En caso de derechos indivisos, debera previamente

procederse a la localizacion de ellos, de acuerdo con la ley (1974).

Para los bienes inmuebles que se encuentren situados en zona urbana, se podra establecer la
afectacion siempre y cuando la medida del bien no sea mayor a mil metros. Mientras que
para el caso de los bienes inmuebles que se encuentren situados en zonas rurales, la medida
maxima de la finca sera de diez mil metros cuadrados.
Por altimo, el articulo 47 del Codigo de Familia (1974) expresa que:
La afectacion cesaré:
a) Por mutuo acuerdo de los conyuges o convivientes en union de hecho.
b) Por muerte de los beneficiarios o por cese de la obligacion alimentaria con
los hijos e hijas mayores de edad. Las personas con discapacidad y que
requieran de apoyos permanentes y generalizados o las adultas mayores,
cuando sea superada la situacion de dependencia econdémica.
c) Por separacion judicialmente declarada, o por divorcio. En este caso podra
disponerse la continuacion mientras haya beneficiarios con derecho.
ch) Por disposicion judicial, a solicitud del propietario, una vez comprobada
la utilidad o necesidad de la desafectacion, basados en criterios de
razonabilidad y proporcionalidad y sea a favor de las personas beneficiarias.
d) Cuando de hecho el bien dejare de servir para habitacion familiar o pequefia

explotacion, previa comprobacion ante el Tribunal mediante tramite sumario.
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Este articulo es claro por si mismo, sin embargo, se realizard una breve explicacion
de cada inciso. El primer inciso, hace referencia a la posibilidad de ambos cényuges o
convivientes de realizar la cesacion. El segundo inciso establece que, si el beneficiario de la
afectacion fallece, se extingue la misma. En este mismo sentido, si cesa la obligacion
alimentaria con los hijos o hijas mayores de edad. En el caso de los adultos mayores o
personas con discapacidad que requieran de apoyos permanentes y generalizados, cesara
cuando desaparezca dicha situacion.

El tercer inciso hace referencia a la separacion judicialmente declarada o cuando se
dé el divorcio, en cuyo caso cesara la afectacion, salvo que la afectacion haya sido impuesta
a favor de personas que aun conservan su derecho. El cuarto inciso se entiende como aquellos
casos en que el propietario vaya a disponer de la propiedad y que sea a favor de las personas
beneficiarias, para lo cual serd necesario tramitar un proceso de utilidad y necesidad en el
Juzgado de Familia que corresponda. Finalmente, el Gltimo inciso trata sobre aquellos casos
en que el bien deje de servir para habitacién familiar.

Este es el conjunto de normas del Cdodigo de Familia que regula la figura de la
afectacion a patrimonio familiar. Tal y como se indico lineas atras, la afectacion a patrimonio
familiar surgié como un mecanismo de proteccion para los bienes inmuebles que sean
utilizados por las familias como el lugar donde habitan los miembros del grupo familiar. Para
el caso en concreto, sera necesario analizar si es posible 0 no mantener la afectacion a
patrimonio familiar después de hecha la compraventa. Observando especificamente si se

cumple o no con las normas que han sido desarrolladas anteriormente.

Ley Sobre Estupefacientes, Sustancias Psicotropicas, Drogas De Uso No Autorizado,

Actividades Conexas, Legitimacion De Capitales Y Financiamiento Al Terrorismo.

Esta es la Ley N° 7786 (1998), que establece una obligacion al Notario Pablico
cuando se lleven a cabo cierta clase de actos o contratos ante este. El articulo 15 ter de esta
Ley dicta lo siguiente:

Se crea el Area de Prevencion de Legitimacion de Capitales, Financiamiento al Terrorismo
y la Proliferacion de Armas de Destruccion Masiva en la Direccion Nacional de Notariado,
como la instancia encargada de la prevencion, la capacitacion, la supervision, el control y
la sancion sobre esta materia, cuyas funciones seran establecidas via reglamentaria por

parte del Poder Ejecutivo. Para efectos de fiscalizacion de lo dispuesto en este articulo, la
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Direccion Nacional de Notariado podra requerir a las instituciones publicas brindar la
informacion y las facilidades requeridas.

En todo acto o contrato realizado ante notario publico en el que medien pagos entre
partes, los comparecientes deberan sefialar, bajo fe de juramento el monto, la formay el
medio de pago del negocio o contrato, asi como de los impuestos, los timbres, las tasas, el
origen de los recursos y demés contribuciones, segun cada caso. Debera declarar los datos
necesarios para identificar cada una de esas transacciones, tales como el numero, la fecha,
la hora, el numero de cuentas de los depositos bancarios, el nimero y la fecha de los cheques
utilizados.

Cuando los notarios publicos desarrollen las siguientes actividades:

I. La compray venta de bienes inmuebles.

ii. La administracion del dinero, las cuentas bancarias, los ahorros, los valores u
otros activos del cliente.

iii. La operacion, la administracién de la compra y la venta de personas juridicas u
otras estructuras juridicas.

Deberan cumplir las siguientes obligaciones:

a) La identificacion de clientes y la debida diligencia del cliente cuando establezcan
relaciones con el cliente.

b) El mantenimiento y la disponibilidad de informacion sobre los registros de
transacciones y las operaciones con el cliente.

c) Las disposiciones y los controles sobre las personas expuestas politicamente
definidas en los términos de la presente ley.

d) Los controles sobre los riesgos de legitimacion de capitales o financiamiento del
terrorismo que pudieran surgir con respecto al surgimiento de nuevas tecnologias en nuevos
productos y nuevas practicas comerciales.

e) Los controles cuando existan relaciones comerciales y transacciones con personas
fisicas o juridicas e instituciones financieras con paises catalogados de riesgo por
organismos internacionales.

f) Establecer los mecanismos de reporte de operaciones sospechosas sin demora, de
forma confidencial, a la Unidad de Inteligencia Financiera, del Instituto Costarricense sobre

Drogas (ICD) incluyendo los intentos de realizarlas.
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Quedan excluidos de las obligaciones establecidas en el parrafo anterior los notarios
que dediquen sus servicios de manera exclusiva en las dependencias del Estado, los consules
en funcion notarial y los notarios que formalicen operaciones de las instituciones
establecidas en el articulo 14 de la presente ley.

Los notarios publicos deberan acatar, de forma obligatoria, toda disposicion
vinculante que emita la Direccion Nacional de Notariado en coordinacion con la Unidad de
Inteligencia Financiera, del ICD, con respecto a la prevencion y lucha contra la legitimacion
de capitales, el financiamiento al terrorismo y la proliferacion de armas de destruccion
masiva.

Sin perjuicio de la responsabilidad civil, penal y disciplinaria de acuerdo con el
marco legal vigente, la Direccion Nacional de Notariado debera implementar eficazmente
el correspondiente régimen sancionatorio establecido en el articulo 81 de la presente ley.
Toda sancién en firme debera ser comunicada a la Unidad de Inteligencia Financiera, del
Instituto Costarricense sobre Drogas, para lo que corresponda.

Los notarios estaran obligados a brindar acceso a la documentacion e informacion
que solicite la Direccion Nacional de Notariado y la Unidad de Inteligencia Financiera, del
Instituto Costarricense sobre Drogas, para lo que corresponda.

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

Este articulo sera aplicable cuando el Notario Publico realice actos o contratos que se
refieran a la compra y venta de bienes inmuebles, cuando el profesional se encargue del
manejo o la administracion de dineros del cliente, asi como la compra y venta de personas
juridicas tales como sociedades mercantiles o todas aquellas estructuras juridicas. EI Notario
Publico dard cumplimiento a esta Ley mediante la incorporacion en el cuerpo del instrumento
publico de una declaracion jurada sobre el origen de los fondos que ha sido utilizados para
Ilevar a cabo la transaccion. Este no es un requisito de inscripcion, no obstante, si se encuentra
dentro de las obligaciones del Notario cuando lleve a cabo ese tipo de actos o contratos

juridicos.
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Guia De Calificacion Del Registro Inmobiliario — Subdireccion Registral — 2021.

La guia de calificacion registral es un documento generado por cada uno de los
Registros que forman parte del Registro Nacional. Estas guias son de gran utilidad para los
Notarios Publicos, ya que indican los requisitos y formalidades de los actos o contratos
juridicos sujetos de inscripcion.

El Registro Inmobiliario ha generado la Guia de Calificacion para el presente afio, la
cual sera de gran importancia para ampliar el marco normativo de la investigacion. Lo que
sera estudiado del mencionado documento, correspondera a las figuras que guarden relacion

con el caso.
Compraventa.

Se realiza copia parcial de los requisitos generales para la compraventa. Esto en virtud

de que no todo lo que indica la guia resulta relevante para el caso planteado.

“1. Comparecencia del vendedor y del comprador en escritura
publica, indicando las calidades completas (art. 83 del Cédigo Notarial, art.
450 del Codigo Civil y art. 51, inc. F, del Decreto Ejecutivo 26771
Reglamento del Registro Publico)

2. Citas del inmueble o inmuebles que se venden y su descripcion
completa (art. 88 del Cddigo Notarial y art. 51, inc. G, del Decreto Ejecutivo
26771 Reglamento del Registro Publico). Si se vende un derecho, debe
indicarse la submatricula correspondiente.

3. Precio de la venta. En caso de que sean varios los inmuebles que se
venden, se debe dar el precio por separado de cada uno de ellos (art. 2, inc.
b, de la Ley 4564 Ley de Aranceles del Registro Nacional). (...)

6. NUimero de plano catastrado (art. 30 de la Ley 6545 Ley del
Catastro Nacional). (...)

12. Por los alcances manifiestos en el articulo 1 de la 8454 Ley de
certificados, firmas digitales y documentos electrénicos, en la actividad
registral es de plena vigencia la utilizacién de estos mecanismos para la
presentacion y tramite de documentos en la corriente registral. Mediante la
Circular DGL-0016-20019 publicada en la Gaceta 216 del 13 de noviembre
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del 2019, se hace de conocimiento de la ciudadania la entrada en
funcionamiento del servicio denominado Ventanilla Digital mediante el cual
se habilita el procedimiento de presentacion, calificacion e inscripcion de los
documentos digitales; bajo los mismos principios de eficiencia, prioridad,
rogacion, transparencia, integridad, seguridad, consistencia con la
informacion registral y no repudio en cuanto a la autoria del documento
presentado, a los que actualmente se somete un instrumento notarial fisico,
en el examen de legalidad efectuado previo a su inscripcion y con plena
observancia de los términos y condiciones establecidos para el presente
servicio, en la pagina oficial del Registro Nacional.

13. La tramitacion de documentos presentados mediante el servicio
denominado Ventanilla Digital se realizara en la medida en que se logre la
identificacion de los elementos objetivos y subjetivos minimos necesarios para
su ingreso a la corriente registral. (...)

15. La exigencia de la Declaracion Jurada establecida en el articulo
15 Ter de la Ley 7786, "Ley sobre Estupefacientes, Sustancias Psicotrépicas,
Drogas de Uso no Autorizado, Actividades Conexas, Legitimacion de
Capitales y Financiamiento al Terrorismo" es una obligacién que deben
observar las partes y de competencia notarial vigilar por su cumplimiento.
Por lo tanto, no es parte del marco de calificacion registral solicitar o revisar
dicha declaracion jurada.

(Guia de Calificacion del Registro Inmobiliario, 2021, p.9).

Se realizard un breve analisis de los puntos mencionados. Es menester indicar
nuevamente que se trata de requisitos generales del contrato de compraventa de bien
inmueble.

El primer punto hace referencia a la necesidad de que ambas partes, tanto vendedor
como comprador, comparezcan ante un Notario Publico para llevar a cabo el acto. Sera
necesario que este redacte una escritura publica indicando las calidades completas de cada

uno de los comparecientes.
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Seguidamente, debera el Notario Publico hacer indicacion de las citas del bien
inmueble que serd vendido en la escritura. Consignando dentro de la escritura a su vez la
descripcion completa de la finca segun la informacion que consta en el informe registral.

Aunado a esto, es un requisito indispensable que se consigne el precio de la venta.
Este precio es relevante desde el punto de vista tributario. Ya que se pagaran los timbres e
impuesto de traspaso por el valor mas alto entre el precio de la compray el valor fiscal de la
propiedad segun Registro.

En la misma descripcion de la propiedad, deberad indicarse el numero de plano
catastrado que se encuentra inscrito para esa finca. Es importante a su vez que el Notario
Publico confirme que los datos que indica el Registro Inmobiliario, coincidan con el plano
inscrito para el inmueble.

Los puntos nimero doce Yy trece citados, no hace referencia directamente al contrato
de compraventa. Sin embargo, es importante mencionarlo, ya que recientemente el Registro
Nacional ha realizado grandes esfuerzos en aras de fomentar el desarrollo de la digitalizacion
y modernizacion de los trdmites ante la institucion. Ahora los Notarios Publicos pueden
presentar sus escrituras a través de la plataforma denominada “Ventanilla Digital”. Esta
plataforma se asemeja al “Diario”, que es lugar donde se presentan las escrituras y demas
solicitudes para su debida calificacion. Esta plataforma garantiza a su vez el cumplimiento
de los Principios Registrales que rigen la materia.

A su vez, el dltimo punto citado de los requisitos generales hace referencia a la
Declaracion Jurada sobre el Origen de los Fondos. Esta Declaracion Jurada se debe realizar
con base en el articulo 15 ter de la Ley sobre Estupefacientes, Sustancias Psicotrdpicas,
Drogas de Uso no Autorizado, Actividades Conexas, Legitimacion de Capitales y
Financiamiento al Terrorismo. Si bien es cierto, no es un requisito indispensable para la
inscripcion del documento, es un deber del Notario realizarla cuando el acto o contrato que
se esté llevando a cabo, implique un movimiento de dinero superior a los diez mil dolares.

Una vez analizados los requisitos generales para el contrato de compraventa de bien
inmueble, seran mencionados parcialmente los requisitos especificos segin las partes
contratantes. Que, para efectos del presente proyecto de investigacion, seran Unicamente

personas fisicas mayores de edad en pleno ejercicio de sus derechos y capacidades.
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“1. Nombre completo y sus respectivas calidades (art. 83 del Codigo
Notarial y art. 51, inc. f, del Decreto Ejecutivo 26771 Reglamento del Registro
Publico).

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

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

4. Si en un acto o contrato intervinieren extranjeros, deberan ser
identificados con base en los documentos previstos para tal efecto por la ley,
las convenciones o los tratados internacionales. Se indicara la nacionalidad
y, si en el pais de origen se usare solo un apellido, el nombre se consignara
en esta forma; en tal caso, el notario debera dejar constancia de ello. (art. 85
Cadigo Notarial)

5. Cuando el nombre de la persona se componga de palabras
incomprensibles para la cultura costarricense, debera indicarse a la par de
cada unay entre paréntesis, cual corresponde propiamente al nombre y cudl
al apellido o los apellidos. (art. 85 Cédigo Notarial)

6. Cuando exista una discrepancia en el estado civil del titular de un
bien o derecho, tomando en cuenta la fecha de adquisicién del bien o derecho
y el estado civil para dicha fecha conforme consta en el Registro Civil
costarricense, el notario podra, amparado en la fe publica de la cual esta
investido, mediante dacion de fe, aclarar lo referente al estado civil de su
compareciente lo cual bastara para efectuar la modificacion de estado civil
en los asientos, si es necesario. En estos casos, no se requerird que dicha
dacion de fe conste en la matriz de la escritura (art. 119 Codigo Notarial).

(Guia de Calificacién del Registro Inmobiliario, 2021, p.9).

Nuevamente la guia deja claro que el Notario Publico debe indicar el nombre
completo y las calidades de los comparecientes. Tanto para el comprador, asi como para el

vendedor.
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Para los casos en que comparezca una persona juridica, es necesario indicar del
nombre completo y calidades del compareciente que ostenta la representacion legal de la
persona juridica. En cuyo caso el Notario debera dar fe de la vigencia de la personeria juridica
de la persona juridica compareciente o en el documento que le merezca fe para indicar
representacion.

Cuando alguno de los comparecientes es extranjero, se indicard del pais donde
proviene y su nacionalidad. Asimismo, debera el Notario consignar con claridad el nombre
y apellidos del extranjero. Igualmente, cuando el nombre o apellido no sea entendible en el
idioma espafiol, debera el Notario Publico indicar de manera expresa cual es el nombre y cual
es el apellido o apellidos segln corresponda.

El Notario Publico siempre debe revisar el estado civil con el que adquirid el bien el
compareciente y verificar si aln mantiene ese estado civil o ha variado. Ya que se puede estar

frente a bienes gananciales.
Usufructo.

Es fundamental hacer mencion de los requisitos que sefiala la Guia para el derecho de
usufructo. Principalmente por el hecho de que la normativa que regula esta figura es aplicable
al derecho de uso y habitacion, que se tiene como una de las posibles opciones para resolver
el caso.

1. El usufructo se puede adquirir por cualquiera de los modos por los que se adquiere
el dominio de los bienes (art. 335 del Cddigo Civil). Se requiere por lo tanto cuando se
traspasa a favor de un tercero, la indicacion de un titulo traslativo de dominio siendo
improcedente utilizar conceptos tales como “otorgamiento de usufructo” o “constitucion de
usufructo”.

2. El duefio o duefios de la finca deben comparecer en escritura publica y transmitir
el usufructo. Indicar nombre completo y calidades de las partes (art. 51, incs. a y f, del
Decreto Ejecutivo 26771 Reglamento del Registro Publico; arts. 450 y 460 del Codigo Civil
y art. 83 del Cédigo Notarial).

3. Citas de inscripcion del inmueble e indicar su descripcién completa y nimero de
plano catastrado (art. 30 de la Ley del Catastro Nacional, art. 88 del Codigo Notarial y art.
51, inc. g, del Decreto Ejecutivo 26771 Reglamento del Registro Publico).
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4. El maximo de duracion del usufructo es la vida del usufructuario, si el usufructo
se constituyé a favor de una persona fisica, y de treinta afios cuando el usufructo se
constituye en una persona juridica (arts. 359 y 600 del Codigo Civil).

5. No se puede transmitir el usufructo a favor de dos o mas personas para que lo
gocen alternativa o sucesivamente (art. 336 del Cddigo Civil).

6. Cuando el usufructo se transmite o es adquirido por dos 0 més personas, se puede
indicar la proporcionalidad en que quedaran duefios de este, caso contrario se debe entender
que se disfrutara en forma conjunta. (Principio de especialidad, art. 67 del Decreto Ejecutivo
26771 Reglamento del Registro Publico).

7. El usufructuario puede disponer libremente de su derecho, hipotecarlo, darlo en
arrendamiento o de cualquier otro modo comprometerlo o traspasarlo 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 afios por los que fue constituido en caso de ser personas
juridicas (art. 341 del Cdadigo Civil).

8. El usufructuario no puede modificar la naturaleza del inmueble (art. 342 del
Cadigo Civil).

9. Cuando el usufructo 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 ni la cancelacion del usufructo hasta tanto no se liquide (art. 41 del
Caodigo de Familia y art. 358, inc. 1°, del Codigo Civil).

10. No es adjudicable, por extinguirse de pleno derecho, con la muerte del
usufructuario sea original o derivado cuando exista un Unico titular del derecho de
usufructo. En caso de fallecimiento del conyuge que no es propietario del derecho, en nada
afecta la titularidad del propietario de ese derecho, quien lo puede enajenar en cualquier
estado civil. (art. 358 Codigo Civil) (...)

12. Cuando se reserva el usufructo a favor de un tercero o en forma conjunta, no sera
necesaria la aceptacion del beneficiario o su comparecencia; ni tampoco requiere exigirse
la tipificacién del contrato (causa traslativa de dominio) ya que se trata en este caso

particular de una donacién. Si se requiere la estimacion para efectos del pago de la
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constitucion de dicho usufructo (art. 98 del Codigo Notarial y arts. 1030 y 1031 del Codigo
Civil).

13. El usufructo se extingue:

a) Por la muerte del usufructuario original o derivado, si es persona fisica o por el
cumplimiento del plazo por el que se constituy6. En caso de personas juridicas y habiéndose
omitido el plazo, transcurridos treinta afios (arts. 358, inc. 1, y 359 del Cddigo Civil).

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

c) Por la renuncia del usufructuario. Cuando el usufructo se constituyé en provecho
de varias personas y una de ellas renuncia a su parte, esta acrecienta la proporcion de los
restantes usufructuarios. Para tal efecto se debe verificar el origen del usufructo, con el fin
de constatar dicha condicion (art. 364 del Codigo Civil).

d) Por el no uso del inmueble usufructuado durante el tiempo necesario para
prescribir, y por la pérdida total del inmueble en que recae el derecho, en cuyo caso
ingresard la orden judicial correspondiente. (art. 358, incs. 2 y 3, del Cadigo Civil).

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 sentido se debe proceder cuando

estemos en presencia de la renuncia de un cousufructuario.
(Guia de Calificacion del Registro Inmobiliario, 2021, p.44-46).

Estos requisitos han sido citados en virtud de su aplicacion para la figura del uso y
habitacion. Es fundamental entender que algunos de los puntos indicados que se refieren a la
libre disposicién del derecho de usufructo, no aplican al de uso y habitacién, ya que este

ultimo no puede ser gravado, enajenado, ni arrendado.
Uso Y Habitacion.

La misma Guia de Calificacion Registral del Registro Inmobiliario, hace referencia
al derecho de uso y habitacion como derechos reales de goce. Cabe resaltar nuevamente que
a esta figura se le aplican las normas indicadas del Cddigo Civil para el usufructo salvo
algunas excepciones. En vista de que ya han sido mencionados los Es por esto que, se omite

mencionar lo que indica la Guia respecto del derecho de usufructo.
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“(...) 16. El uso y la habitacion son derechos personalisimos. Su constitucion debe
provenir del dominio por ser un atributo propio de este por lo cual no puede un usufructuario
desmembrar su usufructo en derechos de uso y habitacion que no son parte de su derecho,
sino facultades del titular del inmueble. (Art 264 Cdédigo Civil).

17. Estos derechos no se pueden gravar, enajenar ni arrendar (art. 368 del Codigo
Civil).

18. Con la excepcion sefialada en el punto anterior, el uso y la habitacion se regirén
por las reglas generales del usufructo (art. 366 del Codigo Civil).

19. Pueden coexistir en un inmueble derechos de usufructo, uso y habitacion en el
tanto no excedan el 100% del disfrute del bien. Es decir, es valido, a manera de ejemplo

constituir un 50% de usufructo y un 50% de habitacion sobre un mismo inmueble.
(Guia de Calificacion del Registro Inmobiliario, 2021, p.46).

Del punto dieciséis se debe indicar que solamente el propietario registral en pleno
goce de los atributos del dominio del derecho de propiedad, es el que puede constituir un
derecho de uso y habitacion. Es un derecho personalisimo, tanto asi que se extingue por la
muerte del usuario. Un usufructuario no podria entonces establecer un derecho de uso y
habitacion a favor de un tercero, ya que solamente el propietario registral de la finca podria
hacerlo.

El derecho de uso y habitacién no puede ser gravado, es decir, no se podria pensar
que se hipoteque este derecho como garantia de un crédito. Situacion que si se podria dar con
el derecho de usufructo. Tampoco podria venderse a un tercero el derecho de uso y
habitacion.

Finalmente, pueden existir sobre un mismo bien inmueble los derechos de usufructo
y el de uso y habitacion. Sin embargo, no podran exceder el cien por ciento del disfrute del

bien.
Afectacién A Patrimonio Familiar.

En virtud de que, en el caso planteado existe una afectacion de habitacion familiar
inscrita sobre la propiedad que desea ser vendida. Asi como el deseo de la conyuge de
mantener la afectacion, es necesario citar los requisitos de inscripcion de este instituto

juridico. Principalmente para determinar si es posible o no mantener la afectacion.
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1. La afectacion de una finca a habitacion familiar se hara mediante escritura
publica, donde comparecera el propietario del inmueble y la sometera al régimen. Indicar
las calidades del compareciente o comparecientes. No es necesaria la comparecencia del
beneficiario. (art. 83 del Cddigo Notarial, art. 43 del Cddigo de Familia)

2. Citas del inmueble que se somete al régimen de habitacion familiar, e indicar su
descripcion completa (art. 88 del Cédigo Notarial y art. 51, inc. g, del Decreto Ejecutivo
26771 Reglamento del Registro Publico).

3. El inmueble afectado a habitacion familiar no podra enajenarse ni gravarse,
excepto con el consentimiento de los beneficiarios mayores de edad. Requerira autorizacion
judicial por medio de diligencias de utilidad y necesidad si el menor es el propietario del
bien inmueble o bien el beneficiario en la habitacion familiar (art. 42 del Cédigo de Familia).
Se aclara que la autorizacion judicial no es un requisito previo, por lo que su ausencia no
sera motivo para la cancelacion del asiento de presentacion.

4. La afectacion la efectuara el titular registral, en cualquiera de los siguientes dos
supuestos: El primero de ellos a favor de su conyuge o conviviente, si se tratara de union de
hecho y/o de los hijos e hijas menores o mayores de edad, estos Gltimos mientras requieran
alimentos. En el caso de la afectacion a favor de hijos mayores de edad, debe el notario dar
fe de que el hijo mayor se encuentra bajo el supuesto establecido en el articulo 173 inciso 5
del Cédigo de Familia. En este supuesto registralmente se incluird a la persona como parte
de la habitacion familiar bajo la categoria de “HIJO”. El segundo supuesto es la habitacion
familiar a favor de aquellas personas adultas que no pueden satisfacer, por sus propios
medios, sus necesidades basicas y que pertenezcan al grupo familiar, habiten en el inmueble
y presentan alguna discapacidad o que sean adultos mayores. Para inscribir dicha
afectacion, debe el notario dar fe de que el beneficiario cumple con los presupuestos citados.
En este supuesto registralmente se incluird a la persona como parte de la habitacion familiar
bajo la categoria de “A FAVOR”. (art. 43 Codigo de Familia) (...)

6. Se pueden afectar a habitacion familiar los inmuebles urbanos con una cabida no
mayor de mil metros cuadrados, o los rurales cuya extension no exceda de diez mil metros
cuadrados, sean estos inmuebles inscritos en propiedad comin o bien fincas filiales. (art. 46

del Cdodigo de Familia).
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7. Los derechos indivisos no podran afectarse a habitacion familiar, salvo los casos
permitidos por ley, tales como los bonos establecidos en la Ley 8957 o bien que se afecte la
totalidad de los derechos que conforman el inmueble, exclusivamente en el caso en el que
todos los titulares y beneficiarios se encuentren comprendidos dentro de los presupuestos
establecidos en el articulo 43 del Cddigo de Familia.

8. La afectacion a habitacion familiar cesara (art. 47 del Cddigo de Familia):

a) Por muerte de los beneficiarios o por cese de la obligacion alimentaria con los
hijos e hijas mayores de edad. En este caso puede el titular registral, solicitar la cancelacion
de la habitacion familiar, y se verificara que dicha afectacion se haya constituido bajo tal
supuesto, y que el beneficiario tenga al menos los 25 afios cumplidos.

b) Cuando las personas beneficiarias en razon de que poseen una discapacidad y que
requieran de apoyos permanentes y generalizados, asi mismo en el caso de los adultos
mayores que hayan superado la situacion de dependencia econdmica. Para este caso se
requerird la comparecencia del beneficiario de la habitacion familiar, o en su defecto el
titular registral el cual debera contar con una autorizacién judicial que lo faculte para
solicitar la cancelacion, de lo cual debera dar fe el notario, indicando hora y fecha de
emision, nimero de expediente y autoridad jurisdiccional que la dicto.

c) Por separacion judicialmente declarada, o por divorcio. En este caso podra
disponerse la continuacion mientras haya beneficiarios con derecho y se indicare
expresamente en el documento judicial quienes son los beneficiarios a los cuales se les debe
mantener la afectacion a su favor.

d) Por disposicion judicial, a solicitud del propietario, una vez comprobada la
utilidad o necesidad de la desafectacion.

e) En todo caso que el beneficiario mayor de edad manifieste su anuencia en escritura
publica.

f) En todo caso en los cuales la solicitud de cancelacion de la habitacion familiar
provenga de un documento judicial.

9. La afectacion al régimen de habitacién familiar y su cesacion surtiran efectos a
partir de la fecha de su inscripcion (art. 43 del Codigo de Familia).

10. Cuando a un inmueble sometido al régimen de habitacion familiar se le ordena

anotar un mandamiento de embargo, este se tramitara y se informara al juez tal
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circunstancia, con indicacion de la fecha de inscripcion de la afectacion (arts. 42 y 43 del
Codigo de Familia; y art. 9, en concordancia con el art. 153, ambos de la Constitucion
Politica de Costa Rica).

11. No procede la constitucion de habitacion familiar cuando el propietario que
afecta comparece casado pero separado de hecho, en unién de hecho. Lo anterior pues en
ese caso no se comparece con libertad de estado, por existir un vinculo matrimonial anterior,
el cual no se ha disuelto, ni liquidado patrimonialmente. Al respecto debe tomarse en cuenta
el voto de la Sala Constitucional nimero 3858-99 de las 16 horas 48 minutos del 25 de mayo
de 1999, publicado en el Boletin Judicial nimero 136 del 14 de julio de 1999, por el que se
declara inconstitucional y se anula el articulo 246 del Cddigo de Familia.

12. La afectacion y la cesacion no estan sujetas al pago de derechos y timbres (art.
43 del Codigo de Familia)

13. No sera necesario el plano catastrado (art. 30 de la Ley del Catastro Nacional y
Criterio de calificacion registral DGRN 001-2000 del 12 de diciembre de 2000).

(Guia de Calificacion del Registro Inmobiliario, 2021, p.66-68).

El primer punto indica la necesidad de realizar la afectacion a patrimonio familiar en
escritura pablica. La afectacion debera realizarla el propietario registral del bien inmueble y
no serd necesario que comparezco el beneficiario de la afectacion. Al igual que en la
compraventa, se debe indicar la descripcién completa de la finca.

El bien inmueble que se encuentre afecto a este régimen, no podra enajenarse ni
gravarse si no es con la autorizacion de los beneficiarios mayores de edad. En caso de que el
beneficiario de la afectacion o propietario del bien sea un menor de edad, sera necesario
realizar el proceso de utilidad y necesidad ante el Juzgado de Familia que corresponda.

La guia es muy clara en indicar los dos supuestos en los que se puede establecer una
afectacion de habitacion familiar. El primer supuesto es que el propietario del inmueble lo
establezca a favor de su conyuge o conviviente, hijos o hijas menores de edad o0 mayores de
edad mientras requieran alimentos. Debera el Notario dar fe de esta Ultima situacion para los
hijos mayores de edad. Mientras que el segundo supuesto se da cuando se realiza la afectacion
a favor de personas adultas que no pueden satisfacer por sus propios medios, sus necesidades
basicas, que pertenezcan al grupo familiar, que habiten el bien inmueble, presenten alguna

discapacidad o sean personas adultas mayores. En este segundo supuesto, deberan darse
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todos y cada uno de los requisitos mencionados para poder realizar la afectacion. El Notario
deberé dar fe de esta situacion.

El punto seis se refiere especificamente a las limitaciones de imposicion de la
afectacion dependiendo de la medida del bien sobre el que pesara la afectacion. Para los
inmuebles situados en zona urbana, sera una medida méxima de mil metros cuadrados. Para
las fincas situadas en zona rural, la medida méxima sera de diez mil metros cuadrados.

Las causales de cesacion de la afectacion de habitacion familiar que indica la guia,
son las mismas que fueron mencionadas durante el anélisis del Cédigo de Familia. Como
primera causal se encuentra la muerte del beneficiario o el cese de la obligacion alimentaria
con los hijos o hijas mayores de edad. El propietario podra solicitar la cancelacion.

Para las personas con discapacidad o aquellas que requieran de apoyos permanentes
y generalizados, asi como adultos mayores, la afectacion cesara cuando se haya superado la
situacion de dependencia econdmica. Se requiere en este caso de la comparecencia del
beneficiario de la afectacion o tener una autorizacion de un Juez para proceder con la
cancelacién. EI Notario Publico debera dar fe de la resolucion que autorice la cancelacion.

Cuando existe separacion judicial declarada o divorcio, cesara la afectacion a
patrimonio familiar y podra ser solicitada su cancelacion por el propietario registral del bien.
Podra mantenerse la afectacion si de la sentencia judicial que decreta el divorcio o la
separacion, se desprende que aun se mantienen beneficiarios con derecho.

Por disposicidn judicial por haberse tramitado el proceso de utilidad y necesidad en
el Juzgado de Familia competente. Asi como cuando se ordene por documento judicial.

Asimismo, cesara cuando el beneficiario mayor de edad manifieste su deseo de
cancelar la afectacion. Esto deberd realizarse en escritura publica.

Continuando con el analisis de los puntos que sefiala la guia acerca de esta figura, se
encuentra la indicacion de que la constitucidn o cesacion de la afectacion, surtird efectos a
partir de su inscripcion. En cuyo caso quedaré registrada la afectacion sobre la propiedad.

No procedera la constitucion de la afectacion cuando el propietario registral
comparezca casado pero separado de hecho. Ya que no comparece con plena libertad de

disposicion del bien, ni libertad de estado.
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La afectacion y la cesacion no deben cancelar ningin monto por concepto de derecho
y timbres. En cuyo caso solo bastard la presentacion ante el Registro para su inscripcion.

Ademas, no requerird plano catastrado para su inscripcion.
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JURISPRUDENCIA.

Se incorpora la siguiente jurisprudencia que guarda relacién con las figuras juridicas que han

sido abordadas a través del presente proyecto de investigacion.
Sala Primera De La Corte Suprema De Justicia. Resolucion N° 00745 — 2003.

Esta resolucion hace referencia a las figuras del comodato y el derecho de uso y habitacion.

Indicando lo siguiente:
El contrato de préstamo civil corresponde a una modalidad de convenio a
través del cual una de las partes entrega a la otra, sin remuneracion de por
medio, un bien con la facultad de utilizarlo. Entre las figuras juridicas que
encuentran sustento en un pacto de esa naturaleza, estan el mutuo o préstamo
de consumo (regulado en los articulos 1343 a 1347 del Cddigo Civil); el
comodato o préstamo de uso (articulos 1334 a 1342 del Cédigo Civil); el
usufructo imperfecto o uso y habitacion (articulos 366 a 369 del Codigo Civil);
el contrato de préstamo gratuito de tierras y el esquilmo (Corte Suprema de
Justicia, 2003).

Se extrae que ambos contratos son gratuitos, los cuales tienen como finalidad que un tercero

habite o haga uso del inmueble. Cada figura tiene sus propias regulaciones de conformidad

con lo que indica el Cédigo Civil. Por este tipo de caracteristicas es que surgen ambas figuras

juridicas como posibles soluciones al caso planteado.

Tribunal De Familia. Resolucion N° 00545 — 2015.

El Tribunal de Familia ha generado varias sentencias que definen la figura de la afectacion a

patrimonio familiar. En esta ocasion, indica el Tribunal:
“... La doctrina define este tipo de afectacién como "...una institucién especial
gue puede coexistir con el régimen patrimonial del matrimonio, aunque, en
puridad, opera autbnomamente y se rige por normas propias. Esta afectacion
se da sobre un inmueble urbano o rural para la satisfaccion de las necesidades
de sustento y de la vivienda del titular y su familia y, en consecuencia, se le
sustrae a las contingencias econdémicas que pudieran provocar, en lo sucesivo
su embargo o enajenacion. (MAZZINGHI, Alfredo. "TRATADO DE
DERECHO DE FAMILIA". Tomo 2, Editorial Astrea. Buenos Aires,
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Argentina, 1993, pag. 588). De esta definicion, se desprende que esa
afectacion busca preservar el hogar familiar, poniéndolo a cubierto, no sélo de
la ejecucion por las deudas contra el conyuge que constituye la afectacion,
sino también de los eventuales actos de disposicion que él mismo quisiese
realizar respecto del bien afectado....” (Corte Suprema de Justicia, 2015)
Nuevamente queda clara con cual es la finalidad de la afectacion a patrimonio familiar. Esta
figura busca proteger los bienes inmuebles que sean destinados a lugar de habitacion de la
familia. Esto para que se logre mantener el bien dentro del patrimonio del propietario para
beneficio de la familia. Protegiéndolo de posibles pérdidas en virtud de deudas del

propietario.
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ANALISIS Y ARGUMENTACION.
Analisis Del Caso.

El andlisis del caso comprende tres partes. En primer lugar se encuentra la fase
asesora. Seguidamente se entra a la fase redactora del documento notarial que contendra la
solucidn al caso. Finalmente, culmina con la fase denominada legitimadora que consiste
basicamente en la firma de los comparecientes y la del Notario Publico. Estas tres fases seran

desarrolladas a continuacion.
Fase Asesora.

En esta fase el Notario Publico debera escuchar las manifestaciones de los usuarios
que acuden ante él para llevar a cabo el negocio juridico. El Notario por su parte, debera
analizar estas manifestaciones, determinar si es posible llevarlas a cabo tal y como indican
los usuarios, para finalmente decidir cuales son las figuras juridicas aplicables al caso.

El deber de asesorar correctamente es fundamental para el correcto ejercicio de la
funcién notarial. Esto en virtud de que los usuarios acuden ante el Notario confiados en que
este los va a llevar por el camino correcto para realizar su negocio.

Ahora bien, del caso planteado se desprende que el sefior Vinicio Prada Salazar desea
venderle una propiedad ubicada en San Ramén al sefior Martin Sandoval Pérez. El sefior
Vinicio Prada Salazar se encuentra casado con la sefiora Esmeralda Ledn Castro, manifiestan
a su vez que no procrearon hijos y ambos son adultos mayores.

Ademas, manifiestan los esposos Prada-Ledn, que sobre la finca se encuentra inscrita
una afectacion de habitacion familiar a favor de la sefiora Esmeralda Ledn Castro. La sefiora
estd de acuerdo en autorizar la venta, siempre y cuando se mantenga la afectacion
mencionada.

Ninguno de los tres usuarios sabe si es posible realizar la compraventa del inmueble
manteniendo la afectacion a patrimonio familiar. Asimismo, se desprende del caso que los
esposos seguiran viviendo temporalmente en la casa de habitacion construida en la finca. Ya
gue de momento el comprador solamente utilizara la parte de atras del bien inmueble para
construir un taller mecanico. La propiedad mide en total 743 metros cuadrados y la casa de
habitacion abarca 160 metros cuadrados de la finca.
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Es importante en este punto hacerle entender a las partes que existen diversas formas
de llevar a cabo la venta, asegurando el uso temporal de la casa de habitacion por parte de
los esposos Prada-Leon. Sin embargo, es fundamental dejarle claro a los usuarios que NO es
posible llevar a cabo la venta manteniendo la afectacion de habitacion familiar.

La afectacion de habitacion familiar es aquella figura que protege los bienes
inmuebles que sean utilizados como hogar donde viven personas de un mismo grupo familiar.
Solamente existen dos posibilidades para establecer la afectacion a patrimonio familiar de
acuerdo con lo que establece el Codigo de Familia (1974) en su articulo 43:

1. La puede realizar el propietario a favor de su cényuge en caso de
matrimonio o conviviente en el caso de las uniones de hecho, a favor de los hijos e
hijas menores de edad o mayores de edad mientras requieran alimentos.

2. La establece el propietario a favor de persona adulta que no pueden
satisfacer, por sus propios medios, sus necesidades basicas y que pertenezcan al grupo
familiar, habiten en el inmueble y presentan alguna discapacidad o que sean adultos
mayores. Deben cumplirse todos los requisitos para poder realizar la afectacion.

En virtud de que el comprador de la propiedad el sefior Martin Sandoval Pérez, no
pertenece al grupo familiar de ninguno de los esposos, no es posible mantener la afectacion.
Ademaés, no se desprende del caso que los esposos Prada-Ledn no puedan satisfacer por sus
propios medios sus necesidades basicas. Solamente cumplirian con los requisitos de habitar
el inmueble y ser adultos mayores, no obstante, deben cumplir con todos los requisitos para
poder cumplir con los supuestos de la afectacion de habitacion familiar.

Ahora bien, existen otras formas de asegurarle a la sefiora Ledn que podran
mantenerse en la casa de habitacion de manera temporal. Cumpliendo con su deseo de
asegurar su estancia en la casa y procediendo con la venta a favor del sefior Sandoval.

En primer lugar, para proceder con la venta del bien inmueble serad necesario que la
sefiora Ledn comparezca en la escritura solicitando la cancelacion de la afectacion de
habitacion familiar. Esto en virtud de que ella es la beneficiaria de la afectacion. Es posible
que ella comparezca y solicite la cancelacion si necesidad de ningun otro tramite, ya que, al
ser mayor de edad en pleno ejercicio de sus derechos y capacidades, solamente se consigna

esa solicitud en el instrumento puablico.
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Una vez cancelada la afectacion, serd posible la venta de la propiedad a favor del
sefior Sandoval. Por cuanto la propiedad se encontraria libre de afectaciones y la disposicion
de la misma podré realizarse de manera plena. Cabe resaltar que estos actos, se realizarian en
una misma escritura publica.

Para el tema de asegurar que los esposos Prada-Ledn, se mantengan viviendo de
forma temporal en la casa de habitacion después de realizada la venta, especialmente la
solicitud de la sefiora Ledn, existen dos posibles caminos. Estos son:

o Comaodato.
J Uso y Habitacion.

El comodato es una figura juridica que se encuentra regulada en el Cadigo Civil. Este
contrato se encuentra dentro de los préstamos civiles. Es muy importante hacerle saber a los
usuarios que la principal caracteristica de los préstamos civiles es que son gratuitos.

Una vez realizada la inscripcion de la venta de la propiedad a favor del sefior
Sandoval, las partes tendrian que suscribir un contrato de comodato. En este contrato el sefior
Sandoval dara en calidad de préstamos gratuito, la casa de habitacion que se encuentra
construida en la finca a favor de los esposos Prada-Ledn.

Este eventual contrato tendria que ser realizado en un documento privado y no podra
ser inscrito, ya que el contrato de comodato NO es inscribible. De manera tal que su
cumplimiento quedara supeditado a que ambas partes respeten las estipulaciones contenidas
dentro del contrato. Si alguna de las partes incumple el contrato, la Gnica forma de exigir su
cumplimiento sera a través de un proceso judicial.

En caso de optar por este contrato, es recomendable protocolizar el mismo.
Protocolizar significa que el Notario Publico toma el contrato y lo transcribe, ya sea
literalmente o de forma parcial. Cuando se hace de forma parcial se indica que es una
protocolizacion en lo conducente, en cuyo caso el Notario realizara la advertencia de que lo
hace bajo su propia responsabilidad y que lo omitido no modifica, altera, condiciona,
restringe ni desvirtua lo transcrito. Esto al tenor de lo que indica el articulo 77 del Codigo
Notarial (1998). El tema de la protocolizacién serviria Gnicamente para establecer la razon
de fecha cierta al documento.

Como sintesis, en caso de optarse por el contrato de comodato, debera procederse con

la redaccion de este contrato. Asimismo, es menester hacer enfasis en el hecho de que el
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comodato es un contrato NO registrable, razon por la cual no brindaria la suficiente seguridad
a la sefiora Ledn y no seria oponible ante terceros.

La segunda opcién que se brinda como posible solucion al caso planteado
corresponde al establecimiento de un derecho de uso y habitacion sobre la propiedad a favor
de la sefiora Leon. Es de gran importancia indicar que este es un contrato inscribible.

El derecho de uso y habitacion le daria el derecho a la sefiora Ledn de poder vivir en
el bien inmueble por el plazo que acuerden con el sefior Sandoval. La inscripcion de este
contrato genera un derecho sobre la propiedad, el cual sera identificado con la submatricula
Cero cero uno.

Este tipo de derecho brinda seguridad tanto a la sefiora Ledn, como al sefior Sandoval.
Ya que la sefiora Leon, no podra vender, alquilar, ni en forma alguna traspasar a otro su
derecho. Lo Unico que podré hacer es habitar la casa construida sobre la finca. Por su parte,
a la sefiora Leon le brinda mayor seguridad debido a que tendra inscrito un derecho a su
nombre. Este derecho le servird para mantenerse en la casa de habitacion por el plazo que
acuerden con el nuevo propietario. A su vez, el sefior Sandoval ha manifestado estar de
acuerdo con que los esposos Prada-Ledn ocupen la casa de habitacion construida sobre la
finca de forma momentanea. Se le hace la advertencia de que no podré ejercer sus derecho
de propiedad de manera plena hasta que transcurra el plazo que acuerden para la expiracion
del derecho de uso y habitacion. Sin embargo, podré llevar a cabo la construccién del taller
y demas en el resto de la finca.

Son estas las razones por las cuales el notario recomienda que se lleve a cabo la
compraventa de bien inmueble con reserva de derecho de uso y habitacion a favor de la sefiora
Esmeralda Ledn Castro. Las partes manifiestan estar de acuerdo en llevar a cabo el negocio
juridico a través de la figura indicada y acuerdan fijar un plazo de dos afios para el derecho
de uso y habitacion. Se fija el plazo de dos afios en virtud de que se considera que es un plazo
prudente para que los esposos Prada-Leon puedan buscar un nuevo lugar donde vivir con el
dinero adquirido por la venta de la propiedad. Igualmente, el sefior Sandoval utilizara el resto
de la finca para lo que desee mientras transcurre el plazo de dos afios del derecho de uso y

habitacion para solicitar la cancelacion del mismo al Registro.
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Una vez indicado esto, es necesario informar a los usuarios acerca de los timbres y
honorarios que han de pagar en razon de los actos que se deben llevar a cabo para brindar

una solucion al caso.

COMPRAVENTA CON RESERVA DE USO Y HABITACION
CONCEPTO HONORARIOS IMPUESTO AL TIMBRES
VALOR AGREGADO

CANCELACION AFECTACION | ¢ 60.500,00 | ¢ 7.865,00 | ¢ -
USO Y HABITACION ¢ 60.500,00 | ¢ 7.865,00 | ¢ 2.022,50
COMPRAVENTA ¢ 878.750,00 | ¢ 114.237,50 | ¢  1.644.645,00

DECLARACION JURADA ¢ 60.500,00 | ¢ 7.865,00 | ¢ -

| TOTAL: | ¢ 2.844.750,00 |

Asimismo, se presenta el desglose de los timbres que se han de pagar para cada acto.
Cabe resaltar que la cancelacion de la afectacion a patrimonio se encuentra exonerada del
pago de timbres. A continuacidn, el desglose de timbres de la constitucién del derecho de

uso y habitacion:

DESGLOSE TIMBRES USO Y

HABITACION
TIMBRE MONTO
REGISTRO NACIONAL | ¢ 2 000,00
FISCAL ¢ 12,50
ARCHIVO NACIONAL | ¢ 10
TOTAL: | ¢ 2022,50

Mientras que el desglose de los timbres de la compraventa son los siguientes:

DESGLOSE TIMBRES E IMPUESTO DE

TRASPASO COMPRAVENTA

TIMBRE MONTO
COLEGIO DE ABOGADOS | ¢ 16 500
REGISTRO NACIONAL | ¢ 350 000
AGRARIO ¢ 87 500
FISCAL ¢ 625
MUNICIPALIDAD DE SAN | 140 000

RAMON

ARCHIVO NACIONAL | ¢ 20
IMPUESTO DE TRASPASO | ¢ 1050 000

TOTAL: | ¢ 1644 645
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De manera tal que el total a pagar por los servicios notariales brindados a los usuarios

sera:

TOTAL A PAGAR POR LOS SERVICIOS
PROFESIONALES Y TIMBRES

#2.844.750

Fase Redactora Del Documento.

Para el caso en concreto, se esta frente a la elaboracion de una escritura pablica. Esta
escritura debera ser incluida en el protocolo del Notario.

Primero debera iniciarse con la introduccion de la misma. La introduccion debera
contener el numero de escritura, el nombre y apellidos del Notario, su condicion y el lugar
de su oficina. Posteriormente debera consignar el nombre completo y las calidades de los tres
comparecientes.

Después de esto viene el contenido de la escritura publica. Esta es la parte dispositiva
de la misma. Aqui deberan indicarse todos los actos que seran llevados a cabo, tanto la
cancelacién de la afectacion de habitacion familiar, la reserva del derecho de uso y
habitacion, asi como la venta del inmueble al sefior Sandoval. Asimismo, deberd incluirse la
declaracion jurada de la procedencia de los fondos, es decir, en el contenido de la escritura
se consignan las estipulaciones de los comparecientes.

Finalmente cierra la redaccion de la escritura con la conclusién. En esta se consignan
las reservas y advertencias, las constancias, el otorgamiento y la autorizacion del instrumento
publico.

Todo esto de conformidad con lo que indica el numeral 81 del Codigo Notarial (1998).

El cual hace referencia a la escritura pablica y su composicion.
Fase Legitimadora.

Una vez redactada la escritura, se pasa a la fase final que es la denominada
legitimadora. Esta se da una vez que la escritura ha sido leida a los comparecientes, cabe
resaltar que el Notario Publico deberd asegurarse de que los otorgantes entienden las

estipulaciones realizadas en le escritura publica.
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Después de esto, firman todos los otorgantes la escritura matriz en el mismo orden de
la comparecencia. Una vez que todos los comparecientes han firmado, el Notario Publico
debe cerrar la escritura estampando su firma.

Posteriormente, la escritura debera ser presentada al Registro Nacional para su debida
inscripcion. Una vez que la escritura haya sido calificada como inscrita, el Notario Pablico
tiene la obligacion de realizar los cuidados post-escriturarios. Estos cuidados consisten en la
verificacion de que los asientos registrales se encuentren de acuerdo con las estipulaciones

contenidas en la escritura pablica otorgada.
Argumentacion Del Caso.

En virtud de que se ha tomado la decision de brindar solucion al caso planteado a
través de una escritura publica de cancelacion de afectacién de habitacién familiar y
compraventa con reserva de derecho de uso y habitacion. Se procede a realizar una
argumentacion acerca de esta forma de solucionar el caso y cuales son las demas figuras

juridicas analizadas.
Afectacion A Patrimonio Familiar.

Como se ha mencionado a lo largo del proyecto de investigacién, la afectacion a
patrimonio familiar lo que busca es proteger el bien inmueble donde vive la familia. Los

autores Brenes-Cordoba y Trejos (1998) hacen referencia a la figura de la siguiente manera:

El Cddigo de Familia introduce en el derecho costarricense una nueva
institucion Ilamada patrimonio familiar o bien de familia, cuya finalidad es
dotar a la familia de permanencia y estabilidad mediante el aseguramiento y
proteccion de su habitacién. Para tal efecto, el articulo 42 dispone que el
inmueble destinado a habitacion familiar, cuando asi conste en el Registro
Publico, no podra ser enajenado (vendido o donado) ni gravado (hipotecado),
sino con el consentimiento de ambos cényuges, si el propietario estuviere
ligado en matrimonio, o por disposicién judicial, a solicitud del propietario,
previa demostracion, en este ultimo caso, de la utilidad del acto (de
disposicion o de gravamen). Tampoco podra ser perseguido el inmueble por
acreedores personales del propietario, salvo en casos de cobro de deudas

contraidas por ambos cényuges, o por el propietario del inmueble con
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anterioridad a la inscripcion de la afectacion del inmueble como patrimonio

familiar en el Registro Publico (p.77).

Se observa entonces la definicion de la figura de afectacion a patrimonio familiar, asi
como sus implicaciones. Este articulo tiene base constitucional, ya que es un deber del
Estado, brindar proteccion especial a la familia.

Los autores Trejos y Ramirez (1998) hacen referencia a esta base constitucional de
esta figura:

“El patrimonio familiar, también llamado "bien de familia", es una institucién
de derecho privado, relativamente reciente (puede decirse que es propia del
presente siglo), creada con el fin principal de dotar a los miembros de la
familia, considerada ésta en extension variable, de permanencia y estabilidad,
mediate el aseguramiento de su habitacion y sustento basicos.

Se manifiesta asi, el interés del Estado en asegurar en sus necesidades vitales
los intereses de la familia, que constituye el ndcleo primario de la sociedad
(art. 51 de la Constitucion Politica) (p.253).

Para efectos de inscribir la afectacion o cesacion de la afectacion a patrimonio, es
necesario realizar una escritura publica. Los autores Brenes y Trejos (1998) indican lo

siguiente sobre este tema:

El acto de desafectacion del bien cabe constar en escritura publica, que deben
otorgar ambos cényuges o los convivientes en union de hecho y no esta sujeta
al pago de impuestos ni de derechos de registro. La escritura surte efectos a

partir de su inscripcion en el Registro Publico (p.79).

Se observa entonces la importancia de la intervenciéon del Notario Publico en el
proceso de constitucién y cesacion de la afectacion. Por supuesto que la cita indicada hace
referencia a la legislacion inicial que regulé la figura. Sin embargo, esta legislacion ha sido
ampliada y la que se aplica actualmente es la que se ha mencionado a lo largo del proyecto.
Sin embargo, no es posible realizar la compraventa soportando la afectacion a patrimonio
familiar, ya que no cumple con los requisitos para el establecimiento de la afectacion de

conformidad con el articulo 43 del Cédigo de Familia (1974).
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Los Notarios Publicos juegan un papel fundamental en la constitucién o cesacion de
la afectacion, los doctrinarios Trejos y Echandi (2008) hacen referencia a la cesacion de la
afectacion a patrimonio familiar: “Cuando la cesacion de la afectacion del inmueble se
origina por muerte o mayoridad de los beneficiarios no se requiere ningtn tramite judicial”
(p.19).

Se observa entonces la posibilidad de realizar la cancelacion de la afectacion a
patrimonio familiar cuando fallezca el beneficiario o cuando el beneficiario haya cumplido
la mayoria de edad. En estos casos, no sera necesario realizar ningun tramite judicial para

realizar la cancelacion ante el Registro Nacional.
Comodato.

Otra de las figuras analizadas en la asesoria brindada a los usuarios fue la del contrato

de comodato. El autor Brenes-Cordoba (1985) indica lo siguiente:

Esta forma de préstamo se refiere siempre a una cosa que no se consume por
el primer empleo natural o civil que se le da. Con motivo del uso, el objeto
des susceptible de desgaste o deterioro, pero no se consume necesariamente
por el oficio a que “comodante”, o sea, el que presta el objeto, conserva la
propiedad del mismo; y de ahi también, que el “comodatario”, nombre con
que se distingue al emprestador, esto es, al que toma prestado, esta en el deber
de efectuar la devolucion de la cosa, en su individualidad, precisamente.

Aunque, en principio, lo mismo puede establecerse comodato sobre muebles
que sobre inmuebles, sélo respecto a los primeros tiene lugar, bajo tal
denominacion; pues cuando el préstamo recae en cosa inmueble, toma el
nombre de derecho de uso o de habitacion, segun se refiera a un fundo o a un
edificio, constituyendo entonces un derecho real, de especial caracter, cuyo

estudio corresponde a la materia de los bienes (p.244).

Se observa entonces que el autor hace referencia a que el contrato corresponde a un
préstamo mercantil. Sin embargo, cuando se trata de bienes inmuebles, se esta frente a un
derecho real de uso y habitacion. Lo cual fortalece nuevamente la tesis de que efectivamente

la decision correcta es la aplicacion de la figura del uso y habitacion.
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Uso Y Habitacion.

La solucidn al caso planteado ha sido canalizada a través de la figura del derecho de
uso y habitacion que se encuentra regulado en el Codigo Civil. Es una figura que proviene
incluso del Derecho Romano.

El doctrinario Noailles (1958), expresa lo siguiente sobre el derecho de uso y
habitacion en el Derecho Romano:

El derecho de habitacion era en su origen el de uso ejercido sobre una casa, y fue bajo

JUSTINIANO que se lo separ6 de ese derecho, dandole caracteres propios; p. ej., que

sin estar obligado personalmente a habitarla, el habitador podia alquilarla.”

Se extrae entonces que el desde el Derecho Romano, se entendio la posibilidad de que
el propietario de un bien inmueble se desprendiera de sus derechos de habitacion sobre el
bien. De manera tal que esos derechos fueran transferidos a un tercero en carécter de un
usufructo limitado a habitacion.

Asimismo, este autor Luis Valiente Noailles indica que:

El uso y la habitacion se limitan a las necesidades personales del usuario, o
del habitador y su familia, segun su condicion social. La familia comprende la
mujer y los hijos legitimos y naturales, tanto los que existan al momento de la
constitucion, como los que naciesen después, el numero de sirvientes
necesarios, y ademas las personas que a la fecha de la constitucién del uso o
de la habitacion, vivian con el usuario o habitador, y las personas a quienes
éstos deban alimentos (435-440).

Esta cita guarda relacion con uno de los principios del usufructo y por ende del derecho de
uso y habitacién y es que el usuario o habitador, no podra variar la naturaleza del bien
inmueble. Igualmente, solo podran habitar el inmueble en la proporcion en que se les haya
brindado el derecho.

Por su parte, los tratadistas Rodriguez y Sibaja (2001), indican lo siguiente sobre el
derecho de habitacion: “Del tronco mismo del usufructo se desprendié la habitatio. La
habitatio, derecho de cobijarse en un determinado edificio..., puedo tener por fin limitar el
derecho otorgado a la satisfaccion de la necesidad que el concesionario sienta de una
habitacion” (p.146).
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Queda claro entonces que la recomendacion acerca de la forma de resolver el caso es
la correcta. Tanto por los fundamentos doctrinarios que han sido ofrecidos, asi como por la
normativa analizada de nuestro ordenamiento juridico.

Ademas, la solucidn brindada se da en beneficio de todos los otorgantes, ya que los
esposos Prada-Ledn podran ocupar la casa de habitacion por un plazo de dos afios mientras
consiguen un nuevo lugar para vivir. Con la garantia de tener inscrito a su nombre un derecho
de uso y habitacion sobre la finca.

Igualmente, el sefior Sandoval ha estado de acuerdo en que los esposos Prada-Ledn
habiten de forma momentéanea en el inmueble. En cuanto expire el plazo de dos afios del
derecho de uso y habitacion, este podra solicitar la cancelacion del mismo y ejercer todos los
atributos del dominio de manera plena. Razén por la cual, se tienen por satisfechas todas las

pretensiones de los usuarios.
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INSTRUMENTO NOTARIAL.

Una vez realizado el analisis de toda la posible normativa aplicable al caso, se procede
a incorporar la escritura pablica que serd la que brinde la solucidn al caso planteado. Esto de

conformidad con la asesoria brindada a los usuarios.
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cuarenta y cinco minutos del ocho de octubre del dos mil veintiuno. — ULTIMA LINEA-

NO. 001

SELLO DE
TINTA
NOTARIO

No. LazZL i D2

LIC. PEDRO PEREZ PEREZ, FUNCIONARIO AUTORIZADO DE LA DIRECCION NACIONAL DE

NOTARIADO DE LA REPUBLICA DE COSTA RICA MEDIANTE RESOLUCION RE-DE-DNN-123-2020; |

. HACE CONSTAR: Que este es el TOMO nimero UNO del PROTOCOLO que se autoriza al Notario JOHNNY f

MAURICIO ROJAS GONZALEZ, quien también suscribe esta razon. Contiene doscientas hojas removibles de

papel de oficio, numeradas del uno al doscientos con numero y serie de UN MILLON DOSCIENTOS TREINTA |

los timbres de ley mediante entero bancario extendido por el Banco de Costa Rica nimero 0123456789012, el cual

se archiva en esta oficina de conformidad con el articulo 248 del Cédigo Fiscal. San José, al ser las ocho horas con
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NUMERO UNO — UNO: Ante mi JOHNNY MAURICIO ROJAS GONZALEZ, Notario Publico con oficina
abierta en San José, Curridabat, Granadilla Norte, detras de la gasolinera Delta Monteran, COMPARECEN: |
PRIMER COMPARECIENTE: el sefior VINICIO PRADA SALAZAR, mayor, casado una vez, Pensionado,
vecino de Alajuela, San Ramon, Centro, cien metros norte del Polideportivo, primera entrada a mano izquierda,
casa color blanco a mano derecha, portador de la cédula de identidad dos-cero siete tres dos-cero siete tres ocho, :
SEGUNDA COMPARECIENTE: la sefiora ESMERALDA LEON CASTRO, mayor, casada una vez, ama de
casa, vecina de Alajuela, San Ramoén, Centro, cien metros norte del Polideportivo, primera entrada a mano izquierda?
casa color blanco a mano derecha, portadora de la cédula de identidad dos-cero tres tres dos-cerp ocho tres ocho, |
TERCER COMPARECIENTE: el seiior MARTIN SANDOVAL PEREZ, mayor, soltero, Comerciante, vecino :
de Alajuela, San Ramon, Centro, doscientos metros oeste del Plantel Municipal, casa color azul a mano izquierda, i
portador de la cédula de identidad uno -cero siete tres dos -cero ocho siete ocho, y DICEN: PRIMERQ. pEL |
BIEN INMUEBLE: Que el primer compareciente PRADA SALAZAR es propietanfiobde 1»a ﬁncg iqscﬁta en el
Registro Nacional, Registro Inmobiliario, del Partido de Alajuela, Matricula Folio Real nimero uno seis cinco seis .
ocho ocho, submatricula cero cero cero, con las siguientes caracteristicas: naturaleza: terreno para construir conuna
casa, situada en el distrito uno — San Ramon, canton dos — San Ramoén de la provincia de Alajuela, linderos: nortg:I f
Alfredo Rojas Pérez, sur: Calle Publica, este: Juan Mora Morales, oeste: Pedro Zarate Fonseca, con una medida de:
setecientos cuarenta y tres metros cuadrados, con plano catastrado: A-uno cinco cuatro seis dos tres ocho—dos mil
dos, soportando afectacion de habitacién familiar inscrita bajo las citas al Tomo: dos mil tres, Asiento: cipco cuatro
uno ocho cero dos, Consecutivo: cero uno, Secuencia: cero cero cero uno, Subsecmenoig: cero cero uno.
SEGUNDO. CANCELACION DE LA AFECTACION DE HABITACION FAMILIAR: Manifiesta la segunda |
compareciente LEON CASTRO en su condicién de beneficiaria de la afectacion de habitacién familiar iqsgrita

sobre la propiedad mencionada bajo las citas al Tomo: dos mil tres, Asiento: cinco cuatro uno ocho cero dos,

Consecutivo: cero uno, Secuencia: cero cero cero uno, Subsecuencia: cero cero uno, que por este medio solicita al

Registro Nacional, Registro Inmobiliario, la CANCELACION de dicha afectacién‘.v TE‘BCER‘O.
COMPRAVENTA DEL INMUEBLE CON RESERVA DE DERECHO DE USO Y HABITACI()N: Que gl
primer compareciente PRADA SALAZAR, reserva el derecho de uso y habitacion a favor”de .l.a seggnda
compareciente LEON CASTRO sobre los ciento sesenta metros de construccién que corresponden a !a casa de”
habitacion construida en la finca; este derecho sera por un plazo de dos afios contados a pgrtir de] dia pﬁmgro de
noviembre del afioc dos mil veintiuno, hasta el dia primero de noviembre del afio dos mil veintitrés. El pﬁmgr. :

compareciente PRADA SALAZAR le VENDE el bien descrito en el punto primero al tercer compareciente i




57

NO. 002

SELLO DE
TINTA
NOTARIO

No. LyZL¢2 D2
SANDOVAL PEREZ en la suma de SETENTA MILLONES DE COLONES EXACTOS, monto pagado y recibido

: a entera satisfaccion. Manifiesta el tercer compareciente SANDOVAL PEREZ que acepta dicharvgrnta sopqnapdp .
| la reserva de uso y habitacion establecida en el presente instrumento, asimismo, la venta se realiza libre de
: anotaciones, embargos, arrendamientos y con los impuestos municipales al dia. Se estima para efectos fiscales la
reserva reahzada en la suma de mx] colon&s SIN QUE TOME NOTA EL REGISTRO. CUARTO.
DECLARAC]ON .IURADA DE PROCEDENCIA DE LOS DlNEROS PAGADOS EN ESTE ACTO.
Maniﬁesta el tercer compareczente SANDOVAL PEREZ, que de conformidad con lo dispuesto en el Articulo
Qumoe b|s ¥ qumce Ter de la Ley namero Slete mll setecnentos ochenta y seis, reformada por Ia Ley numero Nueve |
o | it cusrocintos corte y e, dcars b f e rament que s rendido  con leno conosmicnto

10 ! las penas con que castiga el Codigo Penal de Costa Rica el delito de perjurio, lo que es apercibido por el suscrito

11 | Notario en este acto; en relacion a la compra del inmueble antes descrito y que se otorga en la presente escritura
1 | publica, declara lo siguiente: A) Que el precio de la venta de dicho inmueble es la suma de setenta millones de |

i3 | colones exactos, B) Que el bien que adquiere no va a ser destinado a fines ilicitos, C) Que esa suma se cancela con
- . fondos econémicos propios que han sido obtenidos de las actividades comerciales a las que se dedica, las cuales
15 | consisten en servicio de transporte de materiales reciclables a diversos puntos del pais, dineros que han sido

R oot il i et it i
s | LSemmptoasiln e rmmclal G s e Rt D)o s ke e e s
8 impuestos de traspaso, timbres y honorarios prof&eionales, ello se rgaliza por medio de dinero en efectivo y esos
19 fondos pmceden de Ias mismas aohwdades'. antes mencaonadae QUINTO. El suscrito notano hace conetar que he
20 adverudo al pnmer comparec:ente PRADA SALAZAR sobre la obhgaclon del pago del lmpuesto sobre las.
21 | rGf‘?“‘.‘F‘f‘,“‘v,d_e,?“_?"?':‘i“‘,’,‘f??? e S ey e e
PPN T e e a0 e o ik e i
T Tkl s eSS, Sl R AT A S ks e s
gy |, SSHiiasiones, ey oplenaniiteeniabon somndice o) éonmments. B WD Expidgum primes eatimanioputs, |
L e . R A Ot 3-SR i ot oot
o6 ‘ cmdad de San Jose, al ser las ocho horas cero mmutos del primero de noviembre del dos mil veintiuno.

27 /{

28 ! , XM /

29 IS SR ——————

30 !
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TESTIMONIOS.

Los testimonios pueden ser presentados al Registro Nacional de dos formas:

Fisico: En caso de presentarse de manera fisica, sera necesario que se imprima el
testimonio en el papel de seguridad del Notario Publico, se le deberd pegar una boleta de
seguridad del registro respectivo en la parte superior izquierda del testimonio, en la boleta
debera indicarse: los nombres de los comparecientes, el nombre del Notario Publico, el
numero de cédula de identidad del Notario, asi como estampar el sello blanco y el sello de
tinta en la parte que indica la boleta. Todos estos datos deberan ser consignados en los
espacios que tiene la boleta de seguridad para cada uno. En el testimonio debera constar la
transcripcion de firmas de los comparecientes, asi como el engrose. Igualmente, debera el
Notario realizar una razon notarial dando fe de que los derechos, timbres e impuesto de
traspaso correspondientes al documento, han sido cancelados mediante el nimero de entero
del Banco de Costa Rica que corresponda. Una vez que se tenga el testimonio fisico con todo
lo indicado, el mismo debera ser presentado en el Diario Unico del Registro Nacional, en
donde se le asignaran citas de presentacién. Con las cuales el Notario podra consultar el

estado del tramite de inscripcién del documento.

Digital: También se pueden emitir testimonios digitales para su inscripcion en el
Registro Nacional. Es importante resaltar que para poder realizarlo de esta manera, es
requisito indispensable tener la firma digital valida del Banco Central de Costa Rica, en este
caso no se requiere poner boleta de seguridad. Primeramente, deberé tener el documento en
Word con las formalidades del testimonio indicadas: transcripcion de firmas, engrose y razon
notarial sobre el pago de los derechos, timbres e impuesto de traspaso segun corresponda.
Una vez que tenga el documento completo en Word, debera convertir el mismo en un archivo
con formato PDF. Una vez que se encuentra en el documento PDF, debera firmarlo
digitalmente el Notario. Después de esto, ingresa a la plataforma de Ventanilla Digital con la
firma digital. En este sitio, debe seguir los pasos para presentar la escritura en el Registro que
corresponda. Una vez que se presente, se recibira un correo electronico del Registro Nacional

con las citas de presentacion del documento.
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Testimonio Fisico.

JOHNNY MAURICIO ROJAS GONZALEZ
115160132

NUMERO UNO - UNO: Ante mi JOHNNY MAURICIO ROJAS GONZALEZ, Notario Piblico
con oficina abierta en San José, Curridabat, Granadilla Norte, detras de la gasolinera Delta Monteran,
COMPARECEN: PRIMER COMPARECIENTE: el senor VINICIO PRADA SALAZAR,
mayor, casado una vez, Pensionado, vecino de Alajuela, San Ramén, Centro, cien metros norte del
Polideportivo, primera entrada a mano izquierda, casa color blanco a mano derecha, portador de la
cédula de identidad dos-cero siete tres dos-cero siete tres ocho, SEGUNDA COMPARECIENTE:
la sefiora ESMERALDA LEON CASTRO, mayor, casada una vez, ama de casa, vecina de Alajuela,
San Ramon, Centro, cien metros norte del Polideportivo, primera entrada a mano izquierda, casa color
blanco a mano derecha, portadora de la cédula de identidad dos-cero tres tres dos-cero ocho tres ocho,
TERCER COMPARECIENTE: el seiior MARTIN SANDOVAL PEREZ, mayor, soltero,
Comerciante, vecino de Alajuela, San Ramon, Centro, doscientos metros oeste del Plantel Municipal,
casa color azul a mano izquierda, portador de la cédula de identidad uno -cero siete tres dos -cero
ocho siete ocho, y DICEN: PRIMERO. DEL BIEN INMUEBLE: Que el primer compareciente
PRADA SALAZAR es propietario de la finca inscrita en el Registro Nacional, Registro Inmobiliario,
del Partido de Alajuela, Matricula Folio Real numero uno seis cinco seis ocho ocho, submatricula
cero cero cero, con las siguientes caracteristicas: naturaleza: terreno para construir con una casa,
situada en el distrito uno — San Ramon, canton dos — San Ramén de la provincia de Alajuela, linderos:
norte: Alfredo Rojas Pérez, sur: Calle Piblica, este: Juan Mora Morales, oeste: Pedro Zarate Fonseca,
con una medida de: setecientos cuarenta y tres metros cuadrados, con plano catastrado: A-uno cinco
cuatro seis dos tres ocho-dos mil dos, soportando afectacion de habitacion familiar inscrita bajo las
citas al Tomo: dos mil tres, Asiento: cinco cuatro uno ocho cero dos, Consecutivo: cero uno,
Secuencia: cero cero cero uno, Subsecuencia: cero cero uno. SEGUNDO. CANCELACION DE LA
AFECTACION DE HABITACION FAMILIAR: Manifiesta la segunda compareciente LEON
CASTRO en su condicion de beneficiaria de la afectacion de habitacion familiar inscrita sobre la
propiedad mencionada bajo las citas al Tomo: dos mil tres, Asiento: cinco cuatro uno ocho cero dos,
Consecutivo: cero uno, Secuencia: cero cero cero uno, Subsecuencia: cero cero uno, que por este
medio solicita al Registro Nacional, Registro Inmobiliario, la CANCELACION de dicha afectacion.
TERCERO. COMPRAVENTA DEL INMUEBLE CON RESERVA DE DERECHO DE USO
Y HABITACION: Que el primer compareciente PRADA SALAZAR, reserva el derecho de uso y

habitacion a favor de la segunda compareciente LEON CASTRO sobre los ciento sesenta metros de

JOHNNY MAURICIO ROJAS GONZALEZ
24186 »5075326%
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construccion que corresponden a la casa de habitacion construida en la finca; este derecho sera por
un plazo de dos afios contados a partir del dia primero de noviembre del afio dos mil veintiuno, hasta
el dia primero de noviembre del afio dos mil veintitrés. El primer compareciente PRADA SALAZAR
le VENDE el bien descrito en el punto primero al tercer compareciente SANDOVAL PEREZ en la
suma de SETENTA MILLONES DE COLONES EXACTOS, monto pagado y recibido a entera
satisfaccién. Manifiesta el tercer compareciente SANDOVAL PEREZ que acepta dicha venta
soportando la reserva de uso y habitacion establecida en el presente instrumento, asimismo, la venta
se realiza libre de anotaciones, embargos, arrendamientos y con los impuestos municipales al dia. Se
estima para efectos fiscales la reserva realizada en la suma de mil colones. SIN QUE TOME NOTA
EL REGISTRO. CUARTO: DECLARACION JURADA DE PROCEDENCIA DE LOS
DINEROS PAGADOS EN ESTE ACTO. Manifiesta el tercer compareciente SANDOVAL
PEREZ, que de conformidad con lo dispuesto en el Articulo Quince bis y quince Ter de la Ley
numero Siete mil setecientos ochenta y seis, reformada por la Ley numero Nueve mil cuatrocientos
cuarenta y nueve, declara bajo la fe de juramento que deja rendido y con pleno conocimiento de las
penas con que castiga el Codigo Penal de Costa Rica el delito de perjurio, lo que es apercibido por el
suscrito Notario en este acto; en relacion a la compra del inmueble antes descrito y que se otorga en
la presente escritura publica, declara lo siguiente: A) Que el precio de la venta de dicho inmueble es
la suma de setenta millones de colones exactos, B) Que el bien que adquiere no va a ser destinado a
fines ilicitos, C) Que esa suma se cancela con fondos econémicos propios que han sido obtenidos de
las actividades comerciales a las que se dedica, las cuales consisten en servicio de transporte de
materiales reciclables a diversos puntos del pais, dineros que han sido depositados en la cuenta del
Banco Nacional de Costa Rica numero cien —doscientos veinte-cero cuarenta-dos y se pagan por
medio de transferencia bancaria en tiempo real. D) En cuanto al pago de los gastos correspondientes
a impuestos de traspaso, timbres y honorarios profesionales, ello se realiza por medio de dinero en
efectivo y esos fondos proceden de las mismas actividades antes mencionadas. QUINTO: El suscrito
notario hace constar que he advertido al primer compareciente PRADA SALAZAR sobre la
obligacion del pago del Impuesto sobre las Ganancias de Capital, impuesto que debe pagarse en virtud
de la presente transaccion y de conformidad con lo que indica la Ley del Impuesto sobre la Renta.
SIGA TOMANDO NOTA EL REGISTRO. El suscrito Notario hace constar que he advertido a los

comparecientes del valor, transcendencia y consecuencias legales de sus estipulaciones, las cuales
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manifiestan haber entendido plenamente. ES TODO. Expido un primer testimonio para los
comparecientes. Leido lo escrito a los comparecientes, resultan conformes, lo aprueban y juntos
firmamos en la ciudad de San José, al ser las ocho horas cero minutos del primero de noviembre del
dos mil veintiuno. Fs. Ilegible Vinicio Prada Salazar. Ilegible Esmeralda Ledn Castro. Ilegible Martin
Sandoval Pérez. Lic Johnny Mauricio Rojas Gonzélez. LO ANTERIOR ES COPIA FIEL Y
EXACTA DE LA ESCRITURA NUMERO UNO - UNO, VISIBLE AL FOLIO CERO CERO
UNO FRENTE DEL TOMO UNO DE MI PROTOCOLO, CONFRONTADA CON SU
ORIGINAL RESULTO CONFORME Y LA EXPIDO COMO PRIMER TESTIMONIO EN
MISMO ACTO DE OTORGAMIENTO DE LA MATRIZ. RAZON NOTARIAL. El suscrito
notario hace constar y da fe que los derechos, timbres e impuesto de traspaso correspondientes al

presente documento se pagaron mediante el entero del Banco de Costa Rica nimero CUATRO DOS

UNO CERO TRES DOS CINCO CUATRO CINCO. San José, al ser las ocho horas con cEro

minutos del primero de noviembre del dos mil veintiuno. Lic Johnny Mauricio Rojas Gonzalez.

Notario Publico.

SELLO BLANCO.

SELLO DE TINTA. Lic. Johnny
Lic. Johnny Mauricio Rojas
Mauricio Rojas Gonzalez
Gonzalez Notario Publico
Notario Publico Carné 24186
Carné 24186

JOHNNY MAURICIO ROJAS GONZALEZ

| RN RO HY 0O OO 0 24158 MORRAT0
11516 013 2
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Testimonio Digital.
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NUMERO UNO - UNO: Ante mi JOHNNY MAURICIO ROJAS GONZALEZ, Notario Piblico
con oficina abierta en San José, Curridabat, Granadilla Norte, detras de la gasolinera Delta Monteran,
COMPARECEN: PRIMER COMPARECIENTE: el sefior VINICIO PRADA SALAZAR,
mayor, casado una vez, Pensionado, vecino de Alajuela, San Ramon, Centro, cien metros norte del
Polideportivo, primera entrada a mano izquierda, casa color blanco a mano derecha, portador de la
cédula de identidad dos-cero siete tres dos-cero siete tres ocho, SEGUNDA COMPARECIENTE:
la sefiora ESMERALDA LEON CASTRO, mayor, casada una vez, ama de casa, vecina de Alajuela,
San Ramon, Centro, cien metros norte del Polideportivo, primera entrada a mano izquierda, casa color
blanco a mano derecha, portadora de la cédula de identidad dos-cero tres tres dos-cero ocho tres ocho,
TERCER COMPARECIENTE: el seior MARTIN SANDOVAL PEREZ, mayor, soltero,
Comerciante, vecino de Alajuela, San Ramon, Centro, doscientos metros oeste del Plantel Municipal,
casa color azul a mano izquierda, portador de la cédula de identidad uno -cero siete tres dos -cero
ocho siete ocho, y DICEN: PRIMERO. DEL BIEN INMUEBLE: Que el primer compareciente
PRADA SALAZAR es propietario de la finca inscrita en el Registro Nacional, Registro Inmobiliario,
del Partido de Alajuela, Matricula Folio Real numero uno seis cinco seis ocho ocho, submatricula
cero cero cero, con las siguientes caracteristicas: naturaleza: terreno para construir con una casa,
situada en el distrito uno — San Ramén, cantén dos — San Ramon de la provincia de Alajuela, linderos:
norte: Alfredo Rojas Pérez, sur: Calle Publica, este: Juan Mora Morales, oeste: Pedro Zarate Fonseca,
con una medida de: setecientos cuarenta y tres metros cuadrados, con plano catastrado: A-uno cinco
cuatro seis dos tres ocho-dos mil dos, soportando afectacion de habitacion familiar inscrita bajo las
citas al Tomo: dos mil tres, Asiento: cinco cuatro uno ocho cero dos, Consecutivo: cero uno,
Secuencia: cero cero cero uno, Subsecuencia: cero cero uno. SEGUNDO. CANCELACION DE LA
AFECTACION DE HABITACION FAMILIAR: Manifiesta la segunda compareciente LEON
CASTRO en su condicion de beneficiaria de la afectacion de habitacion familiar inscrita sobre la
propiedad mencionada bajo las citas al Tomo: dos mil tres, Asiento: cinco cuatro uno ocho cero dos,
Consecutivo: cero uno, Secuencia: cero cero cero uno, Subsecuencia: cero cero uno, que por este
medio solicita al Registro Nacional, Registro Inmobiliario, la CANCELACION de dicha afectacion.
TERCERO. COMPRAVENTA DEL INMUEBLE CON RESERVA DE DERECHO DE USO
Y HABITACION: Que el primer compareciente PRADA SALAZAR, reserva el derecho de uso y

habitacion a favor de la segunda compareciente LEON CASTRO sobre los ciento sesenta metros de
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construccion que corresponden a la casa de habitacion construida en la finca; este derecho sera por
un plazo de dos afios contados a partir del dia primero de noviembre del afio dos mil veintiuno, hasta
el dia primero de noviembre del afio dos mil veintitrés. El primer compareciente PRADA SALAZAR
le VENDE el bien descrito en el punto primero al tercer compareciente SANDOVAL PEREZ en la
suma de SETENTA MILLONES DE COLONES EXACTOS, monto pagado y recibido a entera
satisfaccion. Manifiesta el tercer compareciente SANDOVAL PEREZ que acepta dicha venta
soportando la reserva de uso y habitacion establecida en el presente instrumento, asimismo, la venta
se realiza libre de anotaciones, embargos, arrendamientos y con los impuestos municipales al dia. Se
estima para efectos fiscales la reserva realizada en la suma de mil colones. SIN QUE TOME NOTA
EL REGISTRO. CUARTO: DECLARACION JURADA DE PROCEDENCIA DE LOS
DINEROS PAGADOS EN ESTE ACTO. Manifiesta el tercer compareciente SANDOVAL
PEREZ, que de conformidad con lo dispuesto en el Articulo Quince bis y quince Ter de la Ley
numero Siete mil setecientos ochenta y seis, reformada por la Ley numero Nueve mil cuatrocientos
cuarenta y nueve, declara bajo la fe de juramento que deja rendido y con pleno conocimiento de las
penas con que castiga el Codigo Penal de Costa Rica el delito de perjurio, lo que es apercibido por el
suscrito Notario en este acto; en relacion a la compra del inmueble antes descrito y que se otorga en
la presente escritura publica, declara lo siguiente: A) Que el precio de la venta de dicho inmueble es
la suma de setenta millones de colones exactos, B) Que el bien que adquiere no va a ser destinado a
fines ilicitos, C) Que esa suma se cancela con fondos econdmicos propios que han sido obtenidos de
las actividades comerciales a las que se dedica, las cuales consisten en servicio de transporte de
materiales reciclables a diversos puntos del pais, dineros que han sido depositados en la cuenta del
Banco Nacional de Costa Rica nimero cien —doscientos veinte-cero cuarenta-dos y se pagan por
medio de transferencia bancaria en tiempo real. D) En cuanto al pago de los gastos correspondientes
a impuestos de traspaso, timbres y honorarios profesionales, ello se realiza por medio de dinero en
efectivo y esos fondos proceden de las mismas actividades antes mencionadas. QUINTO: El suscrito
notario hace constar que he advertido al primer compareciente PRADA SALAZAR sobre la
obligacion del pago del Impuesto sobre las Ganancias de Capital, impuesto que debe pagarse en virtud
de la presente transaccion y de conformidad con lo que indica la Ley del Impuesto sobre la Renta.
SIGA TOMANDO NOTA EL REGISTRO. El suscrito Notario hace constar que he advertido a los

comparecientes del valor, transcendencia y consecuencias legales de sus estipulaciones, las cuales
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manifiestan haber entendido plenamente. ES TODO. Expido un primer testimonio para los
comparecientes. Leido lo escrito a los comparecientes, resultan conformes, lo aprueban y juntos
firmamos en la ciudad de San José, al ser las ocho horas cero minutos del primero de noviembre del
dos mil veintiuno. Fs. Ilegible Vinicio Prada Salazar. Ilegible Esmeralda Le6n Castro. Ilegible Martin
Sandoval Pérez. Lic Johnny Mauricio Rojas Gonzédlez. LO ANTERIOR ES COPIA FIEL Y
EXACTA DE LA ESCRITURA NUMERO UNO - UNO, VISIBLE AL FOLIO CERO CERO
UNO FRENTE DEL TOMO UNO DE MI PROTOCOLO, CONFRONTADA CON SU
ORIGINAL RESULTO CONFORME Y LA EXPIDO COMO PRIMER TESTIMONIO EN
MISMO ACTO DE OTORGAMIENTO DE LA MATRIZ. RAZON NOTARIAL. El suscrito
notario hace constar y da fe que los derechos, timbres e impuesto de traspaso correspondientes al
presente documento se pagaron mediante el entero del Banco de Costa Rica nimero CUATRO DOS

UNO CERO TRES DOS CINCO CUATRO CINCO. San José, al ser las ocho horas con CERO

minutos del primero de noviembre del dos mil veintiuno. Lic Johnny Mauricio Rojas Gonzalez.

Notario Publico.

FIRMA DIGITAL DEL NOTARIO
PUBLICO.




ARCHIVO DE REFERENCIAS.

Cédula de identidad Vinicio Prada Salazar.
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REPUBLICA DE COSTA RICA

Tribunal Supremo de Elecciones
Cédula de Identidad

2 0732 0738

.

Nombre: VINICIO
1" Apslldo PRADA
27 Apelldo. SALAZAR s
Numero de Cédula: 2 0732 0738
Fecha de Nacimiento: 01 01 1955 ~ 1
Lugar de Nacimiento: CARMEN CENTRAL SAN JOSE u
Nombre del Padre: LUIS (CARLOS PRADA UMANA ¢ i Ay
Nombre de la Madre: LIZETH SALAZARAGUILAR .

Domicilio Electoral: CENTRAL SAN RAMON ALAJUELA
Vencimiento: 04 02 2030

629029200




Cédula de identidad Esmeralda Ledn Castro.
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mmmm REPUBLICA DE COSTA RICA

Tribunal Supremo de Elecciones
Cédula de Identidad

2 0332 0838
( JV4
s b

Nombre: ESMERALDA
1° Apellido: LEON

2° Apellido: CASTRO
Cc.C:

Numero de Cédula: 2 0332 0838
Fecha de Nacimiento: 21 01 1953 ;
Lugar de Nacimiento: CARMEN CENTRAL SAN JOSE
Nombre del Padre: JORGE LEON SALAS
Nombre de la Madre: EUGENIA CASTRO MAY

Domicilio Electoral: CENTRAL SAN RAMON ALAJUELA

Vencimiento: 04 02 2030

2
A W

68%029200




Cédula de identidad Martin Sandoval Pérez.
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=== REPUBLICA DE COSTA RICA

oo d :
Tribunal Supremo de Elecciones
Cédula de Identidad

N

1 07320878

o P E

Nombre: MARTIN
1° Apellido: SANDOVAL
2° Apellido: PEREZ
c.c:

Numero de Cédula: 1 0732 0878
Fecha de Nacimiento: 31 10' 1968 =
Lugar de Nacimiento: CARMEN CENTRAL SAN i
Nombre del Padre: RIGOBERTO SANDOVAL LOPEZ ‘
Nombre de la Madre: MARIA JESUS PEREZ URENA \ ’
Domicilio Electoral: EL PORVENIR DESAMPARADOS SAN JOSE

:

..........

Vencimiento: 04 02 2030

68%029200
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Consulta Civil Vinicio Prada Salazar.

e
———
=
Inicio Consultar Cédula Consultar Nombre Salir
( ER | |
SOLICITAR CERTIFICACION DE NACIMIENTO SOLICITAR CERTIFICACION DE MATRIMONIO SOLICITAR CERTIFICACION DE DEFUNCION
ALLE DEL NACIMIENTO PARA ES T/
207320738 01/01/1955
VINICIO PRADA SALAZAR COSTARRICENSE
66 ANOS
LUIS CARLOS PRADA UMANA NO
103460143
LIZETH SALAZAR AGUILAR Ver Mas Detalles
1024450713
LA CONSULTA DE HIJOS SOLO DESPLEGARA INFORMACION DE LOS SLGUNCS MATRWOINOS ISCAITOS ANTES DE 1960 HO ESTAM
R 2 A oo e R e e

Hkxk

*** No existen hijos(as) asociados
Y Detalles 10620081998 12/08/1998  MATRIMONIO etalles  ALAJUELA SANRAMON  SANRAMON  SAN RAMON




Consulta Civil Esmeralda Leén Castro.
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Inicio

SOLICITAR CERTIFICACION DE NACIMIENTO

203320838
ESMERALDA LEON CASTRQ

JORGE LEON SALAS
102250277

EUGENIA CASTRO MAY
102343807

LA CONSULTA DE HLJOS SOLO DESPLEGARA INFORMACION DE LOS
REGISTROS DE NACWMIENTOS EN LOS CUALES SE ENCUENTRE CAPTURADO
EL NUMERO DE CEDULA DE LA PERSONA CONSULTADA

*#* No existen hijos(as) asociados ****

Consultar Cédula

CONSULTAS CIVILES

Consultar Nombre

SOLICITAR CERTIFICACION DE MATRIMONIQO

ALGUNOS MATRIMONIOS INSCRITOS ANTES DE 1960 NO ESTAN
DISPONIBLES PARA SER CONSULTADOS EN LINEA. LA CONSULTA DE
ESTADO CIVIL SOLO ES VALIDA PARA PERSONAS NACIDAS A PARTIR DE
1950

106200360072 12/08/1998

Detalles

MATRIMONIO

Salir

SOLICITAR CERTIFICACION DE DEFUNCION

21/01/1953
COSTARRICENSE
68 ANOS

NO

Ver Més Detalles

ALAJUCLA SAN RAMON  SAN RAMON

Detalles

SAN RAMON
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Consulta Civil Martin Sandoval Pérez.

CONSULTAS CIVILES

Inicio Consultar Cédula Consultar Nombre Salir
SOLICITAR CERTIFICACION DE NACIMIENTO SOLICITAR CERTIFICACION DE MATRIMONIO SOLICITAR CERTIFICACION DE DEFUNCION
107320878 31/10/1968
MARTIN SANDOVAL PEREZ COSTARRICENSE
53 ANOS
RIGOBERTO SANDOVAL LOPEZ NO
400840298

MARIA JESUS PEREZ URENA Ver Mas Detalles

101422152
N ALGUNOS MATRIMONIOS INSCRITOS ANTES DE 1960 NO ESTAN
LA CONSULTA DE HLIOS F
T A PGS 0 DL 'gmz‘:ﬂu":‘w DISPONIBLES PARA SER CONSULTADOS EN LINEA. LA CONSULTA DE
EL NUMERO DE CEDULA DE LA PERSONA CONSULTADA ESTADO CIVIL SOLO ES VALIDA PARA PERSONAS NACIDAS A PARTIR DE
1950
*** No existen hijos(as) asociados **** *** No existen matrimonios asociados - Ver detalle ***

Detalles SANJOSE ~ DESAMPARADOS EL PORVENIR EL PORVENIR




Consulta Civil De Matrimonio.
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106200360072

ESMERALDA LEON CASTRO
JORGE LEON SALAS
EUGENIA CASTRO MAY
MERCED CENTRAL SAN JOSE

CONSULTAS CIVILES

Consultar Cédula

Regresar a la consulta anterior

Consultar Nombre

Salir

VINICIO PRADA SALAZAR
LUIS CARLOS PRADA UMANA
LIZETH SALAZAR AGUILAR
12/08/1998

MATRIMONIO

NO




Certificaciéon De Matrimonio.
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CODIGO VERIFICADOR
21HP3UREMDMC
g TRIBUNAL SUPREMO
=y DE ELECCIONES S—
Tribunat Supremo de Elecciones  REPUBLICA DE COSTA RICA BTé:ﬁTL'ES'CACIONE!
CERTIFICA

QUEEN EL REGISTRO DE MATRIMONIOS DE LA PROVINCIA DE SAN JOSE

ALTOMO :

FOLIO ;

ASIENTO :

CIA !

DICE QUE :
C/CONMO :

DE:
NACICNALIDAD :
CEDULA :

ESTADG CIVIL:
HUO/A DE:
DENACIONALICAD :
&
DENACIONALDAD :
CONTRAJD MATRIMONIO CON ;
CICOMQ !

DE:
NACIONALIDAD :
CEDULA :

ESTADC CWVIL
HUO/ADE:

DE NACIONALIDAD :
v

DENACIONALICAD :

SESCIENTOS VEINTE
TREINTA ¥ SZIS
SETENTA Y DOS
1-0620-034-0072
VINICIO PRADA SALAZAR
CUARENTA Y TRES ANOS
COSTARRICENSE
207320738
SOLTERC/A
LUIS CARLOS PRADA UMANA
COSTARRICENSE
LIZETH SALAZAR AGUILAR
COSTARRICENSE

ESMERALDA LEON CASTRO

CUARENTA Y CINCO ANOS
COSTARRICENSE
203320838

SOLTERO/A

JORGE LEON SALAS
COSTARRICENSE
EUGENIA CASTRO MAY
COSTARRICENSE

CELEBRADO EN @ MERCED CENTRAL SAN JOSE
FECHA ; DOCE DE AGOSTO DE MIL NOVECIENTOS NOVENTA Y OCHO

ESTA CERTIFICACICN ES DE UN REGISTRO ELECTRONICO Y CONTIENE TODA LA INFORMACION BISPONIBLE

CON NUEVE

NNGUN
i

N LA INFCRMWACION FAVOR COMUN:




Informe Registral Finca 2-165688-000.
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REPUBLICA DE COSTA RICA
REGISTRO NACIONAL

CONSULTA POR NUMERO DE FINCA
MATRICULA: 165688- - -000

PROVINCIA: ALAJUELA FINCA: 165688 DUPLICADO; HORIZONTAL: DERTCHO: 000

SEGREGACIONES: NO HAY

NATURALEZA: TERRENO PARA CONSTRUIR CON UNA CASA
SITUADA N EL DISTRITO 1-SAN RAMONCANTON 2-SAN RAMON DE LA PROVINCIA DE ALAJUELA

LINDEROS:

NORTE : ALFREDO RQJAS PEREZ
SUR : CALLE PUBLICA

ESTE : JUAN MORA MORALES
OESTE : PEDRO ZARATE FONSECA

MIDE: SETECIENTOS CUARENTA Y TRES METROS CUADRADOS
PLANO: A-1546238-2002

ANTECEDENTES DOMINIO DE LA FINCA:
FINCA DERECHO INSCRITA EN
2-00077034 000 FOLIO REAL

VAILOR FISCAL: 52.620,550.00 COLONES

PROPIETARIO:

VINICIO PRADA SALAZAR

CEDULA IDENTIDAD 2-0732-0738

ESTADO CIVIL: CASADO

ESTIMACION O PRECIO: CINCUENTA MILLONES DE COLONES
DUENO DEL DOMINIO

PRESENTACION: 2001-(4)154571-01

CAUSA ADQUISITIVA: ONEROSA

FECHA DE INSCRIPCION: 08-JUN-2001

ANOTACIONES SOBRE I.A FINCA: NO HAY
GRAVAMENES o AFECTACIONTES: ST HAY




Informe Registral Finca 2-165688-000.
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HABITACION FAMILIAR
CITAS; 2003 -541802-01-0001-001

AFCCTA A FINCA: 2410165688 000
INICIA EL: 23 DE NOVICMBRE DI 2003
CANCELACIONES PARCIALES: NO HAY
CONYUGE

ESMERALDA LEON CASTRO

MAYOR NACIONAL 0203320838
ESTADO CIVIL: CASADA

ANOTACIONES DEL GRAVAMEN: NO HAY

Emitido el 31-10-2021 a las 14:30 horas

| Imprmer _L;: 1eS3e 1 | Lomprar




Consulta Gratuita Afectacion A Patrimonio Familiar.
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REPUBLICA DE COSTA RICA

REGISTRO NACIONAL

CONSULTA GRAVAMENES E HIPOTECAS
CITAS DE INSCRIPCION:2015-541802-01-0001-001

HABITACION FAMILIAR
INICIA EL: 26-NOV-2003
CANCELACIONES PARCIALES: NO

CONYUGE

ESMERALDA LEON CASTRO
MAYOR NACIONAL 2-0332-0838
ESTADO CIVIL: CASADA

AFECTA A
FINCA: 2-00165688- - -000

ANOTACIONES: NO HAY
INSCRITO POR:2003-00541802-01 EL 26-NOV-2003
REGISTRADOR: MARLEN LOPEZ MONGE

Ejecutado el 31/10/2021

[ “SISSPURREEN ) WS-t
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Certificacién Impuestos Municipales.

’ Municipalidad de

San Ramon
REPUBLICA DE COSTA RICA }/

HACE CONSTAR QUE:

El suscrito Oscar Porras Blanco funcionario de la Plataforma de Servicios hace constar que
VINICIO PRADA SALAZAR cédula de identidad 207320738 se encuentra al dia en el impuesto
de BIENES INMUEBLES Y SERVICIOS URBANOS hasta el CUARTO TRIMESTRE DEL 2021
FINCA

2-165688-00

Se extiende la presente en la ciudad de San Ramén el dia 31 de octubre de 2021

v ale \orwm.




Tasaciones De Timbres.

TASACION USO Y HABITACION
TIMBRE MONTO
REGISTRO NACIONAL QI 2.000,00
FISCAL (II 12,50
ARCHIVO NACIONAL (II 10
TOTAL: ¢ 2.022,50
TASACION COMPRAVENTA
TIMBRE MONTO
COLEGIO DE ABOGADOS ¢ 16.500
REGISTRO NACIONAL (II 350.000
AGRARIO (II 87.500
FISCAL (II 625
MUNICIPALID,,AD DE SAN ffﬁ 140.000
RAMON
ARCHIVO NACIONAL (It 20
IMPUESTO DE TRASPASO | ¢ 1.050.000
TOTAL: ¢ 1.644.645
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Factura Electrénica Por Servicios Profesionales.

Factura Electrénica N° 00100001010000000121 Fecha de Emisi6n 111172021 8:30am
Ver. 4.3
Clave Numérica 50616092000310108908400100001010000000121107704542

Teléfono: +(506) 7017-5692
Fax: +(506) 0

Lic. Johnny Mauricio Rojas Gonzalez Correo: johnnyrgg2@hotmail.com

Abogado y Notario Publico
Carné profesional 24186

i ion: 8, i 5 ill R
Cédula de identidad 1-1516-0132 Direccién: San José, Curridabat, Granadilla Norte

detras de la Gasolinera Delta Monteran.

Receptor: Martin Sandoval Pérez

Ident. Fisica: 1-0732-0878 Condicién de Venta: Contado
Teléfono: +(506) 8548-9988
Correo: m.sandoval11@gmail.com

Di . Alajuela, San Ramon, Centro, 200 m. oeste Medio de Pago: Efectivo, Transferencia-Depésito Bancario
reccion: del Plantel Municipal.
Lineas de Detalle
Unidad Descripcién del - = Naturaleza Monto
Cédigo Cantidad Medida Brod iotrSs el Precio Unitario Descuento del SubTotal Impuestos
Descuento.
1 Unidad Escritura 1-1 1.060.250,00 0.00 1.060.250,00 137.832,50
Cancelacion de
Afectacion,
Compraventa de
Inmueble con Reserva
de Uso y Habitacion
Notas: ( Subtotal Neto:| ¢ 1.060.250,00 )
Este acto corresponde a Ia.escnturg publica numero uno del tomo Total IVA:| ¢ 137.832.50
uno del protocolo del suscrito notario.
Total Otros Imp:| ¢ 0.00
Total Exonerado:| ¢ 0,00
L Total Factura: | ¢ 1.198.082.50)

Consulta en www.facturaelectronica.cr

Autorizado mediante la resolucién DGT-R-033-2019 del veinte de junio de dos mil diecinueve de la Direccion General de
Tributacion.
Generada por GTl, www.facturaelectronica.cr
Versién del Documento Electrénico: 4.3

Pagina 1de 1
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Index

El portal notarial

iNDICE DE INSTRUMENTOS PUBLICOS DECLARADOS POR EL NOTARIO
LIC. JOHNNY MAURICIO ROJAS GONZALEZ
CARNE # 24186

PRIMERA QUINCENA DE NOVIEMBRE DEL 2021

ENVIADO EN PERIODO DE ENTREGA

Tipo Principal Presentado: 16/11/2021 11:14
Tomo Folio Inicio I Folio Fin Namero Fecha Hora Acto o Contrato Partes Conotario
1 001-V | 002-F 1 01/11/2021| 8:00 c%ﬁﬁiiﬁ?ﬂ‘&ﬁﬁf«ﬁ@féi% VINICIO PRAD;::%ZQ:&EZIC}EI:APIE?{AEZLEGN CASTRO;
1 RESERVA DE USO Y HABITACION
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