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INTRODUCCION

I. Descripcion del caso

CASO 3: Construccion de un apartamento en terreno en copropiedad.

Los sefiores Ernesto Mata Garbanzo y Augusto Mata Garbanzo, son conduefios en comun y
por partes iguales de la finca inscrita en el Registro, ubicada en Pavas, por la Nunciatura,
mide ochocientos cincuenta metros cuadrados (850m2). El terreno en este momento no tiene
ninguna construccion. Ernesto quiere construir un apartamento en dicho terreno, pero no sabe
qué tiene que hacer porque €l quiere que la edificacion sea solo de €1, aunque el terreno les
pertenezca a ambos. Augusto manifiesta que no tiene objecion en que se construya el
apartamento para que viva ahi Ernesto. Dice que él quiere conservar la copropiedad del

terreno, pues mas adelante €l quiere construir un segundo apartamento.

I1. Propositos del analisis del caso

El proposito del presente proyecto de investigacion es el desarrollo de un analisis juridico,
legal y notarial en relacion con un caso practico en el cual las partes interesadas buscan
asesoria para la construcciéon de un apartamento por parte del sefior Ernesto Mata en un
terreno del cual es copropietario junto con su hermano el sefior Augusto Mata, quien
manifiesta no tener inconveniente alguno con dicha construccion, siendo que el sefior
Ernesto, esta interesado en ser el Gnico propietario registral del apartamento que pretende
construir. Asi, con el fin de llevar a cabo dicha construccién y con el proposito de que don
Ernesto sea el unico propietario del apartamento, las partes se apersonan en busca de asesoria

legal y notarial.

En este sentido, el presente trabajo se enfocara en el desarrollo de dicha asesoria, para lo cual
se pretende construir un documento tedrico-practico que permita llegar por medio de un
método critico a la solucién que mejor se acople a los intereses de ambas partes interesadas,

siempre apegada al marco juridico costarricense. La asesoria que se les dara a las partes tiene



como fin determinar y ejecutar los actos notariales que resulten necesarios y oportunos para
la construccion del apartamento por parte del sefior Ernesto Mata, especificamente para que
dicha construccidn le pertenezca a ¢l en calidad de tnico propietario del inmueble construido

y no en copropiedad con su hermano.

Por lo anterior, se procederd a realizar el estudio del caso que se presenta con el objetivo
principal de aconsejar a los usuarios, para lo cual se tomara en cuenta cualquier asunto
notarial, legal, administrativo y registral que corresponda para brindar dicha asesoria de la
mejor manera y en el cumplimiento con todos los deberes y obligaciones propias del ejercicio

notarial.



MARCO NORMATIVO

I. Normas juridicas

Con el fin de llevar a cabo la asesoria correspondiente del caso en estudio, se debe tomar en
consideracion toda la normativa juridica aplicable, ya que dicha asesoria debe realizarse en

estricto apego al marco normativo costarricense.

Se debe tomar en consideracion que las normas juridicas deben aplicarse en respeto a la
jerarquia legal que tienen las mismas en Costa Rica, de conformidad con lo consagrado en el
articulo 6 de la Ley General de la Administracion Publica, en armonia con el articulo 7 de
dicha Ley, de conformidad con el cual se establece que las normas no escritas tales como la
costumbre, la jurisprudencia y los principios generales del derecho se deben utilizar para

interpretar, integrar y delimitar las disposiciones legales del ordenamiento escrito.

En este sentido, de seguido se detallaran los cuerpos normativos con su respectivo articulado,
que fue revisado y analizado para la atencion del caso en particular que nos ocupa en el
presente trabajo, sea este una construccion de un apartamento en un terreno que actualmente

se encuentra en copropiedad.

1. Leyes
Nuamero de ley Nombre Articulos
Ley 7764 Codigo Notarial 47,83, 88,90, 114, 118
Ley 63 Codigo Civil 301, 372, 395, 401, 409,
413, 450, 460, 474
Ley 4564 Ley de Aranceles del 2 inciso b)

Registro Nacional

Ley 4240 Ley de Planificacion Urbana | 33,34

Ley 6545 Ley de Catastro Nacional 18




Ley 3883 Ley de [Inscripcion de | Considerar todo el cuerpo
Documentos en Registro | normativo
Publico
2. Decretos ejecutivos (Reglamentos a las leyes)
Numero de Decreto Nombre Articulos

Decreto 42835 Reglamento de la Direccion | 23 inciso 1)
de Servicios del Registro 30 inciso d)
Nacional

Decreto 26771 Reglamento del Registro 66, 67
Publico

Decreto 6411 Reglamento de Considerar todo el cuerpo
Fraccionamiento y normativo
Urbanizaciones

Decreto 93 Reglamento de Desarrollo 19.2
Urbano del Cantén de San
José

Decreto 34331 Reglamento a la Ley de 33,71, 79, 81, 82

Catastro Nacional

3. Otros documentos relevantes

Numero de documento Nombre Articulo
N/A Guia de Calificacion | Apartado XI.
Registro Inmobiliario Fraccionamientos




ANALISIS JURIDICO Y ARGUMENTACION

Resumen del caso

. Partes:

ERNESTO MATA GARBANZO, mayor de edad, casado una vez, vecino de San
José, Pavas, Rohrmoser, cien metros norte de la Nunciatura, empresario, portador de
la cédula de identidad nimero uno - seiscientos ochenta — novecientos veinte.

AUGUSTO MATA GARBANZO, mayor de edad, soltero, vecino de San José,
Pavas, Rohrmoser, cien metros norte de la nunciatura, estudiante, portador de la

cédula de identidad nimero uno — mil ochocientos cincuenta — trescientos quince.

. Matricula de finca vy derechos:

UNO- QUINIENTOS VEINTE MIL OCHOCIENTOS CINCUENTA, derecho
CERO CERO UNO a nombre de ERNESTO MATA y derecho CERO CERO DOS
a nombre AUGUSTO MATA.

. Descripcion de la finca:

Naturaleza: Terreno para construir.

Situacion: Situada en el canton primero San José, distrito nueve Pavas, de la provincia
de San José.

Linderos: Linda al norte con Arturo Molina Benavidez, al sur con Joaquin Lopez
Mata, al este con Llanos de la Sabana S.A. y al oeste con calle publica con frente de
treinta metros lineales.

Medida: Ochocientos cincuenta metros cuadrados.

Plano catastrado: SJ- ochocientos cincuenta mil trescientos — dos mil diez.

Anotaciones y gravamenes: No hay.



4. Intereses de las partes:

- Las partes estan interesadas en construir un apartamento en la finca sobre la cual
tienen copropiedad. Sin embargo, solicitan a la notaria asesoria legal y notarial con

el fin de que los apartamentos sean de propiedad exclusiva de quien los construyo.

5. Recomendacion final para procurar satisfacer de la mejor manera los intereses

de ambas partes en apego al marco juridico costarricense:

- Proceder a realizar una division material de la finca. Bajo este escenario, se dividiria
el terreno en partes iguales, por lo que se inscribirian dos nuevas fincas ante el
Registro Nacional y cada una de estas serd propiedad exclusiva de una de las partes

comparecientes, eliminando asi el derecho de copropiedad actualmente existente.

I1. Analisis juridico y argumentacion

En el caso que nos ocupa en el presente trabajo, se apersonaron los sefiores Ernesto Mata
Garbanzo y Augusto Mata Garbanzo, los cuales son conduefios en comun y por partes iguales
de una finca inscrita en el Registro Nacional. Ellos buscan asesoria legal y notarial dado que
Ernesto Mata tiene la intencion de construir en dicha finca un apartamento, pero quiere que
el mismo tnicamente sea de su propiedad. Asimismo, manifiesta don Augusto que €l tiene la
intencion de construir otro apartamento en el futuro, sobre el cual le gustaria de igual manera

ostentar la propiedad exclusiva.

Para la correcta asesoria a los sefiores y para brindar un adecuado tratamiento a un caso como
el propuesto, hay que tener presentes las reglas de la copropiedad, asi como las reglas para
los fraccionamientos y especificamente para la division de cosa comun que prevé tanto el

Cdédigo Civil como el resto de normativa debidamente sefialada en el capitulo anterior.

En principio, de acuerdo al caso propuesto, todo parece estar bien dado que existe un mutuo

acuerdo entre lo sefiores Ernesto y Augusto como copropietarios de la finca, lo que podria



suponer que favoreceria al sefior Ernesto en la obtencion de la firma de don Augusto para
gestionar permisos de construccién y otros tramites administrativos necesarios para la
construccion del apartamento, mismos tramites que deberian realizarse de manera conjunta
entre ambos copropietarios o en su defecto, por medio de un poder especial que sea otorgado
por parte de Augusto para autorizar a don Ernesto a firmar todos los documentos

correspondientes a la construccion del apartamento en su nombre.

Pese a este escenario de mutuo acuerdo entre los sefiores Mata, el problema surge de la
aplicacion de las reglas de la copropiedad, cuando el convenio que pudiera parecer existente
entre las partes, mediante el cual uno de los dos copropietarios va a construir un apartamento
y la construccion del mismo sera propiedad exclusiva de quien lo construyd, presente algin
inconveniente y este copropietario quiera ejecutar forzosamente esta propiedad exclusiva

sobre la construccion del apartamento en la finca en comun.

Para solucionar dicho conflicto, podrian considerarse varios posibles escenarios. En este
sentido, podria pensarse en la renuncia de don Augusto al derecho de copropiedad sobre el
valor de la construccion que haga don Ernesto y viceversa, podria pensarse asimismo en la
asignacion de cargas tributarias y municipales por el mayor valor que va a adquirir el terreno
por la construcciéon en cabeza de quien haga el apartamento, inclusive pensar en la

localizacion de hecho de la parte del lote por el conduenio Ernesto, entre otras opciones.

Sin embargo, todas estas posibles soluciones, lo tinico que podrian prever es la particion,
localizacion y adjudicacion necesaria de los derechos en cabeza de sus duefios para que cada
uno pueda disponer de una parte material del terreno en forma exclusiva. En este sentido y
tras analizar multiples posibles soluciones, se puede llegar a la conclusion de que lo mas
conveniente para los sefiores Mata, tomando en consideracion los intereses de ambos como
copropietarios de la finca, es que se proceda a realizar un fraccionamiento de la finca,
especificamente una division material de la finca desde el primer momento, es decir, antes

de que inicie el proceso de construccion del primer apartamento.



Cabe senalar que por fraccionamiento de una finca se debe entender la segregacion de uno o
varios lotes y la division material es considerada como un fraccionamiento en el que no queda

resto reservado.

Explica Figueroa Almengor (2013), que la doctrina le ha dado dos significados distintos a la
palabra “particion”. El primero es un sentido amplio que enmarca un conjunto de actos que
son encaminados a poner fin al estado de indivision mediante la liquidacion y distribucion
entre los copropietarios y el segundo hace referencia a un sentido restringido que se refiere a
la operacion por la cual un bien comun se divide en tantos lotes como copropietarios existan,

recibiendo cada uno de éstos la propiedad exclusiva de uno de esos lotes.

Asimismo, continta sefialando este autor, que en la doctrina se discute la naturaleza juridica
de la division y la particion. En este sentido, sefiala que existen tres tesis: a) Tesis que
establece que la division es un acto de caracter real, dado que extingue el derecho real de
copropiedad, b) Tesis de que establece que la divisioén es un acto de caracter personal, dado
que se esta ejerciendo el derecho personal que ostentan los copropietarios de requerir de los
otros copropietarios, la division de la cosa comun y c¢) Tesis mixta, la cual es una mezcla de

las dos tesis anteriormente indicadas.

Sin embargo, independientemente de la naturaleza juridica de la division, lo realmente
importante de destacar es que los copropietarios son titulares del derecho de propiedad al
mismo tiempo, sobre toda la cosa y, por lo tanto, no pueden disponer de forma independiente

sobre parte o todo con exclusion de los otros condueiios.

En este sentido, la normativa costarricense establece que cuando una cosa les pertenece
simultaneamente a dos o mas personas, es decir existe copropiedad sobre la cosa, los duefios
ejercen conjuntamente todos los derechos del propietario singular, en proporcion a la parte
que cada uno tenga en la propiedad comun. Por lo tanto, sefiala la norma que el conduefio no
puede disponer de una parte determinada de la cosa, sin que antes le haya sido adjudicada en

la respectiva division. (Codigo Civil, articulo 270).



Lo anterior significa que los duefios ejercen conjuntamente todos los derechos del propietario

singular, en proporcion a la parte que cada uno tenga en la propiedad comun.

Sobre la copropiedad, Brenes Cordoba (1981) sefiala que pueden presentarse una serie
situaciones originadas por diferentes causas en las cuales el derecho de propiedad respecto a
una cosa, en vez de corresponder a una sola persona, pertenece a dos o mas. El sefiala que
esto se trata de una mancomunidad de intereses en un mismo objeto y cuando se da un caso
de copropiedad, cada uno de los participes no es propietario de una porcion determinada del
objeto, sino una fraccion ideal o un derecho en el conjunto y esta es la razén por la cual
mientras exista dicha copropiedad, ninguno de los conduefios puede vender, gravar o
transformar parte determinada de la cosa comun, lo unico que se podria vender o hipotecar

es su derecho sobre dicha cosa.

Explica Albaladejo (1982), que cuando estamos frente a la copropiedad, la propiedad
pertenece indivisa a varias personas, quienes van a ejercer de manera conjunta todos los
derechos, en proporcién a la parte que cada uno tiene en la totalidad. Asi, sostiene que se
trata de un Unico derecho de propiedad, el cual es dividido en cuotas ideales entre los

conduenos, sobre las que tienen poder exclusivo e independiente.

Si la cosa es divisible, la division material se llega a concretar cuando se adjudiquen las partes
del bien comun a cada copropietario en proporcion al derecho del cual es titular. En este
sentido, sefiala que cuando se da una division material de un bien, la cuota abstracta en estado
indiviso, se sustituye por un derecho de propiedad solitario y exclusivo sobre cada porcion
material resultante de la division. (Sala Primera de la Corte Suprema de Justicia, sentencia

1073-2004).

Por su parte, para que proceda la division material, es indispensable que la finca sea divisible,
y para ello se requiere que exista certeza de la existencia del inmueble y su ubicacion acorde
con la informacion registral, esto con el fin de dar seguridad juridica y conciliar la

informacion registral con la materialidad del bien. (Tribunal Agrario, sentencia 314-2008).



Asi, se debe tomar en consideracion que, para realizar la division material de la finca sobre
la cual los sefiores Mata son copropietarios, se deben aplicar las reglas de fraccionamiento y
urbanizaciones de la municipalidad de San José y para ello resultaria necesario que un
profesional con competencia técnica intervenga y levante, si es que es posible, el plano
catastro para inscribir la division ante el Registro Nacional. En el presente caso, partiremos
del supuesto de que una vez que los usuarios fueron asesorados a nivel legal y se les
recomend6 proceder con la inscripcion de la division material de la finca, los mismos
buscaron la asesoria técnica requerida, por lo que se cuenta ya con el plano correspondiente
para proceder con la inscripcion de las dos nuevas fincas resultantes de la division de la finca

original sobre la cual los sefiores Mata gozan de copropiedad.

Asi, con los planos debidamente visados y sellados por la Municipalidad correspondiente,
los sefiores Mata comparecen ante notario publico para proceder entonces con las actuaciones
notariales requeridas para llevar a cabo la division material de la finca, esto debido a que tal
como se indic6 con anterioridad, para este caso en concreto y siendo que los supuestos del
caso hablan de la construccion de dos apartamentos en la propiedad comun e inclusive hasta
de la ocupacion de uno de ellos por parte del copropietario para su uso y habitacion personal,

la division de la cosa material es la mejor opcion.

I11. Escritura de division material

La escritura deberd indicar, entre otros, los siguientes elementos:

- Numero de escritura

- Nombre completo de la notaria y direccion de las oficinas registradas de la misma.

- Nombre completo y las calidades de los copropietarios.

- Citas de inscripcion del inmueble que se va a dividir.

- Descripcion completa de los inmuebles resulten de la division y el nimero del plano
catastrado correspondiente a cada fraccionamiento que se realiza. En dicha
descripcion se debe incluir la naturaleza, situacion, linderos, medida y nimero de

plano.



- Al constituirse las fincas, ambas deben tener salida a calle publica. En caso de no
tenerla, se debera constituir una servidumbre segun corresponda para darle salida a
todos los lotes que resulten de la division.

- El resultado de la suma de la medida de los lotes nuevos debe ser igual a la medida
de la finca que se esta dividiendo. De lo contrario, se debera realizar una rectificacion
de medida.

- Como notaria se debe dar fe de que la descripcion dada a cada fraccionamiento
realizado se ajusta en todo a su respectivo plano catastrado

- El plano catastro debe tener su respectivo visado municipal al estar situado en un
distrito urbano sujeto a control urbanistico y, como notaria, se debe dar fe de dicho
visado.

- La estimacion del valor de las fincas nuevas para efectos fiscales, asi como la
estimacion de la division.

- Se debe hacer la advertencia a los comparecientes del valor y trascendencia legal de
sus estipulaciones.

- Horay fecha de firma.

- Firmas de los comparecientes y firma de la notaria.

Cabe sefialar que, de haber un error en la escritura, el mismo debera ser corregido por medio

de notas marginales o al pie de la matriz. (Cddigo Notarial, articulo 90).

Asimismo, es de suma importancia tener en consideracion que para firmar la escritura, se
debe proceder previamente con la obtencion de todos los documentos requeridos para
respaldar el acto notarial. Estos documentos deben custodiarse en un archivo de referencias,
en el cual los notarios deben custodiar 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. (Codigo Notarial, articulo 47).



IV. Testimonio

Los testimonios constituyen la reproduccion del instrumento publico original. Constan de
dos partes: la copia literal, total o parcial, de la matriz y el engrose, que le confiere calidad

ejecutoria para producir los efectos juridicos respectivos. (Codigo Notarial, articulo 114).

En este sentido, una vez los comparecientes firmen la escritura publica, se procedera con la
emision del testimonio correspondiente para la debida inscripcion ante el Registro Nacional,
para lo cual se deberan pagar los respectivos timbres. El testimonio debera imprimirse en
papel de seguridad y puede ser presentado de manera fisica o mediante ventanilla digital ante

el Registro.

El testimonio debe ser firmado unicamente por notario, imprimiendo su sello a la par de la

firma.

Sin embargo, la labor como notaria no puede terminar en la asesoria brindada a los
comparecientes, se debe dar el seguimiento respectivo a las citas de inscripcion
proporcionadas por parte del Registro Nacional hasta la correcta inscripcion de las fincas y
la respectiva asignacion de un nuevo nimero de matricula de folio real para cada una de las

fincas que estan surgiendo.

Para esto, en caso de que la escritura presente algun tipo de defecto, se debe procurar subsanar
el mismo en los plazos dados por ley, sean estos tres meses para defectos relacionados con
timbres y un afo para los deméas defectos, por medio de un reingreso de la escritura con la
respectiva razon notarial que subsane el defecto sefialado. (Ley de Aranceles del Registro

Publico, articulo 3).



INSTRUMENTO NOTARIAL

De seguido se encontraran los siguientes documentos:

1. Folios del protocolo que contiene la escritura de division material.

Testimonio de la escritura

Indice notarial

bl

Archivo de referencias, el cual contiene copia de cédulas de los comparecientes,
estudios registrales del Tribunal Supremo de Elecciones de los comparecientes,
estudio registral de finca que se va a dividir y estudio registral de cada uno de los
derechos sobre dicha finca, planos catastrados, calculo de gastos registrales y

honorarios, tasacion y pago de enteros, factura por servicios.



NO.010

NOTARIO
{ pUBLICO

1B 798™ LS1.0801° PROTOCOLO '

1 |NUMERO DIECISEIS - UNO. Ante mi, NATALIA RAQUEL HERNANDEZ CASTRO, Notaria Publica con oficina abierta en

2 |laciudad de San José, Escazu, San Rafael, Trejos Montealegre, Edificio Epic Corporate Center, piso seis, comparecen:

3 |ERNESTO MATA GARBANZO, mayor de edad, casado una vez, vecino de San José, Pavas, Rohrmoser, cien metros

4 |norte de la Nunciatura, Empresario, portador de la cédula de identidad nimero uno - seiscientos ochenta —

5 |novecientos veinte y AUGUSTO MATA GARBANZO, mayor de edad, soltero, vecino de San José, Pavas, Rohrmoser,

6 |cien metros norte de la nunciatura, estudiante, portador de la cédula de identidad nimero uno — mil ochocientos

7 |cincuenta — trescientos quince, y dicen: PRIMERO: Que son conduefios en comun y por partes iguales de la finca

8 |inscrita en el Registro Inmobiliario, matricula de folio real nimero UNO- QUINIENTOS VEINTE MIL OCHOCIENTOS

9 |CINCUENTA, derecho CERO CERO UNO a nombre del primer compareciente y derecho CERO CERO DOS a nombre
10 |del segundo compareciente, que son derechos a un cincuenta por ciento de la finca cada uno, con las siguientes
11 |caracteristicas: Naturaleza: Terreno para construir, Situacidn: situada en el cantdon primero San José, distrito nueve
12 |Pavas, de la provincia de San José, Linderos: linda al norte con Arturo Molina Benavidez, al sur con Joaquin Lépez
13 |Mata, al este con Llanos de la Sabana S.A. y al oeste con calle publica con frente de treinta metros lineales, Medida:
14 |mide ochocientos cincuenta metros cuadrados, finca que se ajusta al plano catastrado ndmero SJ- ochocientos
15 |cincuenta mil trescientos — dos mil diez, libre de anotaciones y gravamenes. SEGUNDO: Contindan manifestando
16 |los comparecientes que han convenido en dividirse materialmente dicho inmueble de la siguiente forma: I.
17 |ERNESTO MATA GARBANZO el lote que se describe asi: Naturaleza: Terreno para construir, Situacidn: situado en el
18 |cantdn primero San José, distrito nueve Pavas, de la provincia de San José, Linderos: linda al norte con Arturo Molina
19 |Benavidez, al sur con resto de finca madre, al este con Llanos de la Sabana S.A. y al oeste con calle publica con frente
20 |de quince metros lineales, Medida: mide cuatrocientos veinticinco metros cuadrados, todo de conformidad con el
21 |plano catastrado nimero SJ- seis seis dos dos ocho- dos mil veintitrés, levantado por el topdgrafo Gustavo Adolfo
22 |Lorenzo Vargas, carné profesional nimero IT-dieciséis mil cuarenta y dos, el suscrito Notario da fe de que el referido
23 |plano estd debidamente catastrado y visado por la Municipalidad de San José, y de que la descripcién del lote, se
24 |ajusta en un todo al plano indicado, el cual ha tenido a la vista y del cual guarda una copia en su archivo de
25 |referencias. El lote descrito se estima para efectos fiscales en la suma de veinte millones de colones. y Il. AUGUSTO
26 |MATA GARBANZO el lote que se describe asi: Naturaleza: Terreno para construir, Situacion: situado en el cantén
27 |primero San José, distrito nueve Pavas, de la provincia de San José, Linderos: linda al norte con resto de finca madre,
28 |al sur Joaquin Lépez Mata, al este con Llanos de la Sabana S.A. y al oeste con calle publica con frente de quince
29 |metros lineales, Medida: mide cuatrocientos veinticinco metros cuadrados, todo de conformidad con el plano
30 |catastrado numero SJ- seis seis dos dos nueve- dos mil veintitrés, levantado por el topdgrafo Gustavo Adolfo




Lorenzo Vargas, carné profesional niumero IT-dieciséis mil cuarenta y dos, el suscrito Notario da fe de que el referido

plano esta debidamente catastrado y visado por la Municipalidad de San José, y de que la descripcion del lote, se

ajusta en un todo al plano indicado, el cual ha tenido a la vista y del cual guarda una copia en su archivo de

referencias. El lote descrito se estima para efectos fiscales en la suma de veinte millones de colones. Se hace constar

que el lote del sefior Ernesto se ubica en la porcion norte del lote de la finca madre y el lote del sefior Augusto se

ubica en la porcidn sur de la finca madre. Para efectos fiscales se estima la division en la suma de mil colones no

quedando de la finca madre resto alguno en copropiedad. La suscrita notaria advierte a los comparecientes del

valor y trascendencia legal de sus estipulaciones quienes entendidos las aceptan plenamente. Asimismo, hago

constar que una copia del documento de identidad de cada uno de los comparecientes, asi como el informe registral

10

y del plano catastrado de la propiedad han sido agregados a mi archivo de referencias. Extiendo un primer

11

testimonio para su inscripcién. Leida esta escritura a los otorgantes, resulta conforme, manifiestan que la aprueban

12

y firmamos en San José a las diez horas del seis de marzo del afio dos mil veintitrés.
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NATALIA RAQUEL HERNANDEZ CASTRO
11 5 6 &5 0 4 7 1

NUMERO DIECISEIS - UNO. Ante mi, NATALIA RAQUEL HERNANDEZ CASTRO, Notaria
Publica con oficina abierta en la ciudad de San José, Escazu, San Rafael, Trejos Montealegre,
Edificio Epic Corporate Center, piso seis, comparecen: ERNESTO MATA GARBANZO, mayor
de edad, casado una vez, vecino de San José, Pavas, Rohrmoser, cien metros norte de la
Nunciatura, Empresario, portador de la cédula de identidad nimero uno - seiscientos
ochenta — novecientos veinte y AUGUSTO MATA GARBANZO, mayor de edad, soltero,
vecino de San José, Pavas, Rohrmoser, cien metros norte de la nunciatura, estudiante,
portador de la cédula de identidad nimero uno — mil ochocientos cincuenta — trescientos
quince, y dicen: PRIMERO: Que son condueiios en comun y por partes iguales de la finca
inscrita en el Registro Inmobiliario, matricula de folio real nimero UNO- QUINIENTOS
VEINTE MIL OCHOCIENTOS CINCUENTA, derecho CERO CERO UNO a nombre del primer
compareciente y derecho CERO CERO DOS a nombre del segundo compareciente, que son
derechos a un cincuenta por ciento de la finca cada uno, con las siguientes caracteristicas:
Naturaleza: Terreno para construir, Situacion: situada en el cantén primero San José,
distrito nueve Pavas, de la provincia de San José, Linderos: linda al norte con Arturo Molina
Benavidez, al sur con Joaquin Lépez Mata, al este con Llanos de la Sabana S.A. y al oeste con
calle publica con frente de treinta metros lineales, Medida: mide ochocientos cincuenta
metros cuadrados, finca que se ajusta al plano catastrado nimero SJ- ochocientos cincuenta
mil trescientos — dos mil diez, libre de anotaciones y gravamenes. SEGUNDO: Contintan
manifestando los comparecientes que han convenido en dividirse materialmente dicho
inmueble de la siguiente forma: I. ERNESTO MATA GARBANZO el lote que se describe asi:
Naturaleza: Terreno para construir, Situacion: situado en el cantdén primero San José,
distrito nueve Pavas, de la provincia de San José, Linderos: linda al norte con Arturo Molina
Benavidez, al sur con resto de finca madre, al este con Llanos de la Sabana S.A. y al oeste
con calle publica con frente de quince metros lineales, Medida: mide cuatrocientos
veinticinco metros cuadrados, todo de conformidad con el plano catastrado nimero SJ- seis
seis dos dos ocho- dos mil veintitrés, levantado por el topdégrafo Gustavo Adolfo Lorenzo
Vargas, carné profesional niumero IT-dieciséis mil cuarenta y dos, el suscrito Notario da fe
de que el referido plano estd debidamente catastrado y visado por la Municipalidad de San

José, y de que la descripcion del lote, se ajusta en un todo al plano indicado, el cual ha tenido

NATALIA RAQUEL HERNANDEZ CASTRO

LAERARATAR AR ATMRATATAvA

115650471




a la vista y del cual guarda una copia en su archivo de referencias. El lote descrito se estima
para efectos fiscales en la suma de veinte millones de colones. y Il. AUGUSTO MATA
GARBANZO el lote que se describe asi: Naturaleza: Terreno para construir, Situacion:
situado en el cantdon primero San José, distrito nueve Pavas, de la provincia de San José,
Linderos: linda al norte con resto de finca madre, al sur Joaquin Lépez Mata, al este con
Llanos de la Sabana S.A. y al oeste con calle publica con frente de quince metros lineales,
Medida: mide cuatrocientos veinticinco metros cuadrados, todo de conformidad con el
plano catastrado niumero SJ- seis seis dos dos nueve- dos mil veintitrés, levantado por el
topdégrafo Gustavo Adolfo Lorenzo Vargas, carné profesional numero IT-dieciséis mil
cuarenta y dos, el suscrito Notario da fe de que el referido plano estd debidamente
catastrado y visado por la Municipalidad de San José, y de que la descripcién del lote, se
ajusta en un todo al plano indicado, el cual ha tenido a la vista y del cual guarda una copia
en su archivo de referencias. El lote descrito se estima para efectos fiscales en la suma de
veinte millones de colones. Se hace constar que el lote del sefior Ernesto se ubica en la
porcidn norte del lote de la finca madre y el lote del sefior Augusto se ubica en la porcién
sur de la finca madre. Para efectos fiscales se estima la divisién en la suma de mil colones
no quedando de la finca madre resto alguno en copropiedad. La suscrita notaria advierte a
los comparecientes del valor y trascendencia legal de sus estipulaciones quienes entendidos
las aceptan plenamente. Asimismo, hago constar que una copia del documento de
identidad de cada uno de los comparecientes, asi como el informe registral y del plano
catastrado de la propiedad han sido agregados a mi archivo de referencias. Extiendo un
primer testimonio para su inscripcion. Leida esta escritura a los otorgantes, resulta
conforme, manifiestan que la aprueban y firmamos en San José a las diez horas del seis de
marzo del afio dos mil veintitrés. * * Ernesto Mata Garbanzo * * Augusto Mata Garbanzo * *
Natalia Raquel Hernandez Castro * * LO ANTERIOR ES COPIA FIEL Y EXACTA DE LA ESCRITURA
NUMERO DIECISES VISIBLE AL FOLIO DIEZ FRENTE DEL TOMO UNO DE MI PROTOCOLO.
CONFRONTADA CON SU ORIGINAL RESULTA CONFORME Y LA EXPIDO COMO PRIMER TESTIMONIO

EN EL MISMO ACTO DE OTORGAMIENTO DE LA MATRIZ.

Banco de Costa Rica
avettina. Oficina:921 ESCAZU SAN RAFAEL

o Fecha: 06/03/2023 Hora 10 :51:03
i( I e, %3 Detalle de Tasacion
-1 LS PR Tasacion:456409173 Entero:451898230
F ,-NQTARIO'-._ H Pagado
:= PUBLICO ; TIMBRE FISCAL 375.00
{ '.". C 25637 ..'-' TIMBRE COLEGIO DE ABOGAD8|N;\ 275:00
3% ............. :3 AN 921
SOSTR RO o BOR
023
6VAARQ' e
Mt 20 ERCOGTN 0, S o, -feu7 Ak
Moneda de Tran fﬁ OFKLU@bLONES
Sub Tot. Ryl /fng\l\(\ 50.00
Descuento:\y UAV 39.00
Total Tlmb g‘ 611.00
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Licda. NATALIA RAQUEL HERNANDEZ CASTRO
Cédula de Identidad niimero 1-1565-0471

Carné 25637

PRIMERA QUINCENA DE MARZO 2023
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Folio
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Escritu
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Numero

Hora

Fecha

Acto o Contrato

Partes

Conotariado

UNO

10 frente

10 vuelto

16

10:00

06-03-2023

Divisién material
de finca en
copropiedad

Emesto Mata Garbanzo
Augusto Mata Garbanzo

N/A

ULTIMA LI

NEA
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Licda. NATALIA HERNANDEZ CASTRO
Abogada y Notaria

Carne 25637
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CEDULA DE IDENTIDAD

ERNESTO MATA GARBANZO

s REPUBLICA DE COSTA RICA

— Tribunal Supremo de Elecciones
pCédula de Identidad

1-0680-0920

(L

Nombre: ERN ESTO

1°Apellido: MATA i
2°Apellido: GARBANZO v —
Cc.C:
'L d

Numero de Cédula: 1-0680-0920
Fecha de Nacimiento: 27 03 1978
Lugar de Nacimiento: HOSPITAL CENTRAL SAN JOSE
Nombre del Padre: GIOVANNI RICARDO MATA SOLANO
Nombre de la Madre: ILEANA VIRGINIA GARBANZO CASTO
Domicilio Electoral: GUACHIPELIN ESCAZU SAN JOSE
Vencimiento: 16 03 2032

70£/.%0%00

e Py —p e P N DRI I, FIHTREAS A TR ML, DT TALD I PSR T S T SR I ST

A d
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CEDULA DE IDENTIDAD

AUGUSTO MATA GARBANZO

s REPUBLICA

DE COSTA RICA

——— Tribunal Supremo de Elecciones

Cédula de Identidad

1-1850-0315

5

Nombre:
1°Apellido:
2° Apellido:

Cc.C:

bl &

Numero de Ceédula:
Fecha de Nacimiento:
Lugar de Nacimiento:

Nombre del Padre:
Nombre de la Madre:

Domicilio Electoral:

Vencimiento:

AUGUSTO
MATA
GARBANZO

1-1850-0315
3 07 1996

HOSPITAL CENTRAL SAN JOSE

GIOVANNI RICARDO MATA SOLANO
ILEANA VIRGINIA GARBANZO CASTO

GUACHIPELIN ESCAZU SAN JOSE

16 03 2032

70£.%0%00




ESTUDIO REGISTRAL TRIBUNAL SUPREMO DE ELECCIONES

ERNESTO MATA GARBANZO

SOLICITAR CERTIFICACION DE NACIMIENTO  SOLICITAR CERTIFICACION DE MATRIMONIO  SOLICITAR CERTIFICACION DE DEFUNCION

DETALLE DEL NACIMIENTO PARA ESTA PERSONA

10680 0920 rechaNacmento  CLRRRRLY
.ERNESTO MATA GARBANZO COSTARRICENSE
GIOVANNI RICARDO MATA SOLANO NO

1 0456 0989

ST

Si tiene inconvenientes al desplegar la informacion de Hijos Registrados, Matrimonios Registrados y/o Lugar de Votacion, por favor siga las siguientes instrucciones:|(Compatibilidad

LUGAR DE VOTACION

CITANO FECHA PO
Detalies 301622880538 24/07/2020 MATRIMONIO

completar el formulario
de Datos (Haga click aqui) y adjuntario al correo




ESTUDIO REGISTRAL TRIBUNAL SUPREMO DE ELECCIONES

AUGUSTO MATA GARBANZO

SOLICITAR CERTIFICACION DE NACIMIENTO  SOLICITAR CERTIFICACION DE MATRIMONIO  SOLICITAR CERTIFICACION DE DEFUNCION

DETALLE DEL NACIMIENTO PARA ESTA PERSONA

onocido/a Como Edad 26 ANOS

ola de [GIOVANNI RICARDO MATA SOLANO NO

10456 0989

fentificacion

ificacion

Si tiene inconvenientes al desplegar la informacion de Hijos Registrados, Matrimonios Registrados y/o Lugar de Votacion, por favor siga las siguientes instrucciones:|Compatibilidad

| HOS R MATRIMONIOS REGISTRADOS LUGAR DE VOTACION I

Esta consulta desplegara la informacidn de aquellos nacimientos
ocurridos a partir del afo 2001. En caso de descendientes cuyo
nacimiento twvo lugar antes de ese ao y no se muestran en

mcmlnoqnummmabn consula Gesplegard 3 informacidn matrimonios
solicitar la actualizacidn de la informacidn mediante comeo ?‘n&m:n&dﬂ&!& * ﬂ
m 3 Iz m direccion:
i lo cul se debera
Mdmmhiﬁownhh
de Datos (Haga click aqu) y adjuntarlo al correo

** No existen matrimonios asociados - Ver detalle ***




ESTUDIO REGISTRAL FINCA MATRICULA: 529850--000

3/5/23, 12:25 PM Sistema de Certificaciones e Informes Digitales del Registro Nacional

Bienes Monitoreados
REPUBLICA DE COSTA RICA

Busqueda Gréafica Marcas REGISTRO NACIONAL
CONSULTA DERECHOS
Carrito de Compras MATRICULA: 529850--000

Consultas Gratuitas 3¢
NATURALEZA: TERRENO PARA CONSTRUIR. SITUADA EN EL DISTRITO 9-PAVAS CANTON 1-

Certificacion Imagenes ¢ SAN JOSE DE LA PROVINCIA DE SAN JOSE MIDE: OCHOCIENTOS CINCUENTA METROS

Detalle de Servicios CUADRADOS

Historial de Compras
ANTECEDENTES DE DOMINIO:

Historial de Usos
mpuesto Personas Juridicas FOLIO REAL
P - 100208384F 000
Indice Personas Fisicas FOLIO REAL
100208384F 000 FOLIO REAL
indice de Personas Juridicas 100005011M 000
Transitorio Il Ley 9428
DERECHOS:
Mi Cuenta
) ) 1 ERNESTO MATA GARBANZO
Milnventario CEDULA IDENTIDAD 1-0680-0920
Reserva de Matricula CASAPO
DUENO DE UN MEDIO EN LA FINCA
Solicitud de Placas GRAVAMENES: NO HAY ANOTACIONES: NO HAY
Salidas del Pais 2 AUGUSTO MATA GARBANZO
CEDULA IDENTIDAD 1-1850-0315
SOLTERO

DUERNO DE UN MEDIO EN LA FINCA

Estimado usuario, recuerde GRAVAMENES: NO HAY ANOTACIONES: NO HAY

que no deben rechazar su
Certificacion digital en
ninguna entidad, por lo que si
tiene problemas para la
recepcion de este documento
y aplicacién de sus efectos
legales, sirvase comunicarlo
al centro de asistencia al
usuario, Teléfono. 2202-0888.

Este sitio se visualiza mejor en resolucion de 1024 x 768px o superior

https://www.rnpdigital.com/shopping/consultaDocumentos/ListingDerechosFinca.jspx

Privacy - Terms

n



ESTUDIO REGISTRAL FINCA MATRICULA: 529850--001

3/5/23, 12:44 PM

Bienes Monitoreados
Busqueda Grafica Marcas
Carrito de Compras
Consultas Gratuitas 3¢
Certificacion Imagenes ¢
Detalle de Servicios

Historial de Compras
Historial de Usos

Impuesto Personas Juridicas
indice Personas Fisicas
indice de Personas Juridicas
Transitorio Ill Ley 9428

Mi Cuenta

Mi Inventario

Reserva de Matricula
Solicitud de Placas

Salidas del Pais

Estimado usuario, recuerde
que no deben rechazar su
Certificacion digital en
ninguna entidad, por lo que si
tiene problemas para la
recepcién de este documento
y aplicacién de sus efectos
legales, sirvase comunicarlo
al centro de asistencia al
usuario, Teléfono. 2202-0888.

Sistema de Certificaciones e Informes Digitales del Registro Nacional

REPUBLICA DE COSTA RICA
REGISTRO NACIONAL
CONSULTA POR NUMERO DE FINCA
MATRICULA: 529850--001

PROVINCIA: SAN JOSE FINCA: 529850 DUPLICADO: HORIZONTAL: DERECHO: 001
SEGREGACIONES: NO HAY

NATURALEZA: TERRENO PARA CONTRUIR

SITUADA EN EL DISTRITO 9-PAVAS CANTON 1-SAN JOSE DE LA PROVINCIA DE SAN JOSE

LINDEROS:

NORTE : ARTURO MOLINA BENAVIDEZ
SUR : JOAQUIN LOPEZ MATA

ESTE : LLANOS DE LA

SABANA

S.A.

OESTE : CON CALLE PUBLICA

CON FRENTE DE 30 METROS
LINEALES

MIDE: OCHOCIENTOS CINCUENTA METROS CUADRADOS
PLANO:SJ-850300-2010

ANTECEDENTES DOMINIO DE LA FINCA:
FINCA DERECHO INSCRITA EN

100005011M 000 FOLIO REAL
100208384F 000 FOLIO REAL
100208384F 000 FOLIO REAL

VALOR FISCAL: 40,000,000.00 COLONES

PROPIETARIO:

ERNESTO MATA GARBANZO

CEDULA IDENTIDAD 1-0680-0920

ESTADO CIVIL: CASADO

ESTIMACION O PRECIO: VEINTE MILLONES DE COLONES
DUERNO DE UN MEDIO EN LA FINCA

PRESENTACION: 2010-00526506-01

CAUSA ADQUISITIVA: COMPRA

FECHA DE INSCRIPCION: 09-AGO-2010

ANOTACIONES SOBRE LA FINCA: NO HAY
GRAVAMENES o AFECTACIONES: NO HAY

https://lwww.rnpdigital.com/shopping/consultaDocumentos/RespConsultaNumeroFinca.jspx

12



ESTUDIO REGISTRAL FINCA MATRICULA: 529850--002

3/5/23, 12:45 PM

Bienes Monitoreados
Busqueda Grafica Marcas
Carrito de Compras
Consultas Gratuitas 7%
Certificacion Imagenes ¢
Detalle de Servicios

Historial de Compras
Historial de Usos

Impuesto Personas Juridicas
indice Personas Fisicas
indice de Personas Juridicas
Transitorio Ill Ley 9428

Mi Cuenta

Mi Inventario

Reserva de Matricula
Solicitud de Placas

Salidas del Pais

Estimado usuario, recuerde
que no deben rechazar su
Certificacion digital en
ninguna entidad, por lo que si
tiene problemas para la
recepcion de este documento
y aplicacién de sus efectos
legales, sirvase comunicarlo
al centro de asistencia al
usuario, Teléfono. 2202-0888.

Sistema de Certificaciones e Informes Digitales del Registro Nacional

REPUBLICA DE COSTA RICA
REGISTRO NACIONAL
CONSULTA POR NUMERO DE FINCA
MATRICULA: 529850--002

PROVINCIA: SAN JOSE FINCA: 529850 DUPLICADO: HORIZONTAL: DERECHO: 002
SEGREGACIONES: NO HAY

NATURALEZA: TERRENO PARA CONTRUIR

SITUADA EN EL DISTRITO 9-PAVAS CANTON 1-SAN JOSE DE LA PROVINCIA DE SAN JOSE

LINDEROS:

NORTE : ARTURO MOLINA BENAVIDEZ
SUR : JOAQUIN LOPEZ MATA

ESTE : LLANOS DE LA

SABANA

S.A.

OESTE : CON CALLE PUBLICA

CON FRENTE DE 30 METROS
LINEALES

MIDE: OCHOCIENTOS CINCUENTA METROS CUADRADOS
PLANO:S]-850300-2010

ANTECEDENTES DOMINIO DE LA FINCA:

FINCA DERECHO INSCRITA EN
100005011M 000 FOLIO REAL
100208384F 000 FOLIO REAL
100208384F 000 FOLIO REAL

VALOR FISCAL: 40,000,000.00 COLONES

PROPIETARIO:

AUGUSO MATA GARBANZO

CEDULA IDENTIDAD 1-1859-0315

ESTADO CIVIL: SOLTERO

ESTIMACION O PRECIO: VEINTE MILLONES DE COLONES
DUERNO DE UN MEDIO EN LA FINCA

PRESENTACION: 2010-00526506-01

CAUSA ADQUISITIVA: COMPRA

FECHA DE INSCRIPCION: 09-AGO-2010

ANOTACIONES SOBRE LA FINCA: NO HAY
GRAVAMENES o AFECTACIONES: NO HAY

https://iwww.rnpdigital.com/shopping/consultaDocumentos/RespConsultaNumeroFinca.jspx
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PLANO CATASTRO SJ-850300-2010
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PLANO CATASTRO SJ-66228-2023
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CALCULO DE GASTOS REGISTRALES Y HONORARIOS

Division material de bien inmueble entre copropietarios

&Valor real del inmueble? ¢ 40,000,000.00

¢Cantidad de lotes resultantes?

Fundamento Legal

2

Fundamento legal: Articulo 88. Honorarios conforme la tarifa general de notariado segun el valor real del inmueble, con un
minimo de sesenta mil quinientos colones de honorarios por ¢/ lote. TASABAN: DIVISION MATERIAL DE FINCA

Conceptos Monto
Archivo Nacional ¢20.00
Colegio de Abogados ¢11 000.00
Fiscal ¢625.00
Registro Nacional ¢2 000.00
Total de Conceptos ¢13 645.00
Total de Gastos ¢13 645.00
Honorarios Profesionales ¢578 750.00
IVA(13%) ¢75 237.50
Monto Total a Cobrar en Colones ¢667 632.50
TASACION DE ENTEROS

Tasacion de Enteros

Mensajes Importantes

- Acto -
BIENES INMUEBLES - DIVISION MATERIAL DE FINCA
Indicador - Monto a tasar-
INDIVIDUAL ¥ 2000000000
Boleta de Seguridad Finca/Placa
Concepto Municipalidad
MUNICIPALIDAD DE SAN JOSE
Monto D.G.T.D Pod eso RB
Tasacion 484805371 Pago Neto 12,826.30 Cnt Enteros 00001
@ Anote el nimero de ion y S en ier caja del Banco de Costa Rica para cancelar

BCR 05/03/2023 15:45:32




PAGO DE ENTEROS EN BCR

Pago de Tasaciéon

¥ Paso
1 2
~ BCR
Comprobante
Pago de Tas
Tasacién 484805371
Cuenta origen CcC
CR87015201001032037941
Monto debitado 12,826.30
D t | ‘I' l 2 T ¥
NaGamero de ~ Boleta de * Monto * s s :
entero seguridad tasado Registro Acto Estado
T— DIVISION
484805371 ) 12,826.30 > MATERIAL PAGADO
INMUEBLES DE FINCA
Detalle del entero
Monto Monto
Timbre Descripcion total Descuento
TIMBRE REGISTRO (4
001 NACIONAL 2.000,00 ¢ 120,00 ¢ 1.880,00
005 TIMBRE FISCAL ¢ 625,00 ¢ 37,50 ¢ 587,50
TIMBRE ARCHIVO
006 NACIONAL € 20,00 €120 ¢ 18,80
TIMBRE COLEGIO
008 ABOGADOS ¢ 11000,0 ¢ 660,00 4
DE A 10340,00
«
Total 1535630 ¢ 81370 ¢ 12,826.30

© BCR 06/02/2022 08:47:18




FACTURA POR SERVICIOS

Factura Electronica N° 00100001010000002124

Ver. 4.3

Clave Numérica 50622082200011059038400100001010000002124100984584

Receptor: Ernesto Mata Garbanzo

Ident. Fisica: 1-0680-0920
Teléfono: +(506) 8867-7698
Correo: erne.mata@hotmail.com

Direccion: San José

Cédigo Cantidad Unidad
Medida
2 1.00 Sp

Autorizado mediante la resolucién DGT-R-033-2019 del veinte de junio de dos mil diecinueve de la Direccién General de

Pagina 1 de 1

NATALIA HERNANDEZ CASTRO

NATALIA HERNANDEZ
CASTRO

Ident. Fisica: 1-1565-0471

Lineas de Detalle

Descripcion del
Producto/Servicio

Divisién Material de Finca 578,750.00

SEISCIENTOS CINCUENTA Y TRES MIL COLONES CON CINCUENTA CENTIMOS DE COLON.

FACTURA CANCELADA

Consulta en www.facturaelectronica.cr

Tributacion.

Generada por GTI, www.facturaelectronica.cr
Versién del Documento Electrénico: 4.3

Precio Unitario

Fecha de Emision: 06/03/2023 02:56 p.m

Teléfono: +(506) 88240879
Fax: +(506) 0
Correo: natalia.hernandez@legal.com

Direccion: San Jose, Escazu, San Rafael, Trejos
Montealegre, Edificio Epic Corporate Center, piso
seis.

Condicion de Venta: Contado

Medio de Pago: Transferencia-Depdsito Bancario

Descuento Naturaleza SubTotal Monto
del Impuestos
Descuento.
0.00 578,750.00 75,237.50)
Subtotal Neto:| ¢ 578,750.00
Total IVA:| ¢ 75,237.50
Total Otros Imp:| ¢ 0.00
Total Exonerado:| ¢ 0.00
Total Factura: | ¢ 653,987.50
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