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INTRODUCCION.

Descripcion del caso.

En el caso se describe una relacion deudora entre el sefior Ortiz y el sefior Contreras. El sefior
Ortiz habia garantizado la deuda mediante una hipoteca sobre una propiedad en Alajuela
Centro. A fin de hacerle frente a la deuda, cuyo plazo venci6 hace un mes, el deudor ofrecid
dar en pago dicha propiedad. Segtin avaluo de un perito la finca se valora en treinta millones.
Ademas ofrece cancelar, a un mes plazo, los restantes cinco millones sin intereses corrientes
sino solamente moratorios. El sefior Contreras estd de acuerdo con este arreglo y comparecen

a mi notaria para formalizar el acto.

Ante tal situacion factica el ejercicio evaluativo requiere una descripcion de como afrontaria
tal situacion no solo a nivel de la funcion asesora del notario sino en la elaboracion de los
instrumentos notariales necesarios y demds pasos para la consolidacion de la eficacia del

acuerdo entre partes.

Propositos de analisis del caso.

En este caso existen diversos puntos de decision que deben ser analizados a fin de lograr una
correcta asesoria y resolucion pero todos ellos redundan en 3 propositos de andlisis
fundamental que serdn abarcados en este trabajo. Estos propositos son:
e Analisis de los antecedentes que componen la situacion juridica planteada en el caso.
e Adecuada subsuncion de la voluntad de las partes en figuras y actuaciones juridicas
eficaces y eficientes
e Generacidon de instrumentos que materialicen la voluntad de las partes y sean
susceptibles de generar los efectos juridicos deseados
La metodologia evaluativa de esta modalidad exige un andlisis que abarque todas las etapas
de la funcion notarial para el caso asignado por lo que mas alla de la simple redaccion del
instrumento se detallaran los aspectos relacionados con la funcidn asesora del Notario tanto

en lo juridico como en lo estrictamente notarial.



Ademas del analisis y razonamiento asociado a los puntos citados supra se aportaran tanto el

documento del instrumento notarial, los soportes de los actos pre-escriturarios, el protocolo

y archivo de referencia y una bitdcora de atencion del caso donde se refiera hasta la

comunicacion de la inscripcion en el registro del acto principal.

En la resolucién del caso se espera tomar en consideracion las siguientes fuentes de

informacion aun cuando expresamente no sean mencionadas pero forman parte del andlisis

global de la normativa aplicable:

De fondo
1. Constitucion Politica
2. Cddigo Civil
3. Codigo de Comercio
4. Codigo Procesal Civil
Notarial y Registral
1. Codigo Notarial
2. Ley de Creacion del Registro Nacional
3. Reforma articulo 2 de la Ley de Creacion del Registro Nacional y articulos 1y 39 de
la Ley de Catastro Nacional
4. Reglamento del Registro Publico
5. Ley del Catastro Nacional
6. Reglamento a la Ley de Catastro Nacional
7. Reglamento al articulo 30 de la Ley de Catastro
8. Reglamento de Organizacion del Registro Inmobiliario
9. Ley de Inscripciéon de Documentos en Registro Publico
10. Reglamento de la Direccion de Servicios del Registro Nacional
11. Lineamientos para el Ejercicio y Control del Servicio Notarial
12. Principios Deontoldgicos del Notariado Costarricense
13. Lineamientos para la Organizacion de los Archivos de Referencias en Soporte Papel
14. Reglamento para la Presentacion de Indices
15. Guia de Calificacion del Registro Inmobiliario. IT Edicion.



16. Registro de Zona Catastrada “zona 1”
17. Ley sobre estupefacientes, sustancias psicotrdpicas, drogas de uso No Autorizado,
actividades Conexas, legitimacion de capitales y financiamiento al terrorismo ente

emisor

Fiscal

Codigo de Normas y Procedimientos Tributarios

Codigo Fiscal

Ley de Reajuste Tributario

Ley de Impuesto al Valor Agregado (IVA)

Ley sobre Requisitos Fiscales en Documentos Relativos a Actos o Contratos
Ley de Aranceles del Registro Publico

Ley de Creacion del Timbre de Archivos

Ley del Impuesto sobre Traspaso de Bienes inmuebles
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Reglamento a la Ley Impuesto Traspasos Bienes Inmuebles
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. Ley de impuesto sobre Bienes inmuebles
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. Reglamento a la Ley de Impuesto sobre Bienes Inmuebles
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. Ley Reguladora del Mercado de Valores

[
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. Ley de Proteccion al Trabajador
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. Codigo Municipal

[
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. Ley para Mejorar la Lucha contra el Fraude Fiscal

[
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. Arancel de Honorarios por Servicios Profesionales de Abogacia y Notariado

[
J

. Reglamento de comprobantes electronicos para efectos tributarios

Se recurrird a la jurisprudencia de la Sala Primera de la Corte Suprema de Justicia asi como
de la Sala constitucional, en caso de ser necesario.

Ademas se tendra la doctrina como fuente complementaria de informacion.

Marco normativo.

Normas Juridicas

Legislacion de fondo



En este acapite se explorard la pertinencia de los preceptos juridicos que regulan las figuras
presentes en el contexto del caso asi como los principios superiores en los que se sustentan,

al menos de manera general las capacidades fundamentales de los comparecientes.

Constitucion Politica:
Principio de Legalidad:
Este principio declarado en el Articulo 11 de la Constitucion Politica resulta aplicable

en este caso sobre todo en el sentido expuesto por el voto N°4310-92 de las 14:05 horas del 10 de

noviembre de 1992:

"El principio de legalidad que se consagra en el articulo 11 de nuestra Constitucion
Politica y se desarrolla en el 11 de la Ley General de la Administracion Publica, significa que los
actos y comportamientos de la Administracion deben estar regulados por norma escrita, lo que
significa, desde luego, el sometimiento a la Constitucion y a la ley, preferentemente, y en general a

todas las otras normas del ordenamiento —reglamentos ejecutivos y autonomos, especialmente-; o sea,

"

en ultima instancia, a lo que se conoce como el "principio de juridicidad de la Administracion’".

Consecuentemente, el Notario Publico, por su propia condicion de funcionario publico, debe cumplir
en su actuar profesional dentro del ambito y limites que el propio ordenamiento juridico le impone

(principio de legalidad).”

De esta forma se establecen los limites de la funcion notarial dentro de aquellos
explicitamente autorizados por los cuerpos legales y de ahi deviene la necesidad de invocar
otros cuerpos normativos para justificar las actuaciones de formalizacion de voluntad que

seran parte de resolucion del caso.

Libertad de contratacion:

En este principio la Sala Constitucional, mediante sentencia No. 3494 de las 14:30
hrs. del 19 de noviembre de 1992 ha integrado los articulos constitucionales que integran este
principio de cara a la capacidad de disposicidon necesaria para que las partes compareciente

puedan contratar en el sentido que exponen en el texto inicial del caso:



"XIII- Partiendo del reconocimiento constitucional del principio y sistema de la
libertad, en general (Art. 28), del derecho a la propiedad privada (Art. 45) y de la
libertad de empresa (Art. 46), se inscribe como principio constitucional, conditio sine
qua non para el ejercicio de ambos, el de libre contratacion, cuyo contenido esencial

la Sala resume en cuatro elementos, a saber:

a) La libertad para elegir al co-contratante;

b) La libertad en la escogencia del objeto mismo del contrato y, por ende, de la
prestacion principal que lo concreta;

¢) La libertad en la determinacion del precio, contenido o valor economico del
contrato que se estipula como contraprestacion,

d) El equilibrio de las posiciones de ambas partes y entre sus mutuas prestaciones,
equilibrio que reclama, a su vez, el respeto a los principios fundamentales de
igualdad, razonabilidad y proporcionalidad, segun los cuales la posicion de las
partes y el contenido y alcances de sus obligaciones reciprocas han de ser
razonablemente equivalentes entre si y, ademas, proporcionadas a la naturaleza,

objeto y fines del contrato."

Codigo Civil:

El caso inicia describiendo como un antecedente la constitucion de una hipoteca por lo cual
resulta procedente citar el capitulo primero del titulo cuarto del libro segundo del Cédigo
Civil sobre la hipoteca, fundamentalmente en su articulo 409 como principal regulacion de
fondo de dicho antecedente. También vale la pena concordar con el capitulo tercero del titulo
séptimo del mismo sobre los requisitos de la inscripcion en el registro de hipotecas, dado que
siendo la hipoteca un acto formal que requiere de una escritura publica para su constitucion
los requisitos del asiento se convierten al mismo en requisitos de informacion que se han de

contener en la escritura de constitucion.

Tomada en cuenta la regulacion aplicable al acto antecedente de la constitucion de la

hipoteca, vale la pena considerar que el principal interés expresado por los comparecientes



es justamente la extincion de la deuda primigenia. Al respecto vale la pena enmarcar dos
actos concomitantes: La dacion en pago pretendida asi como la extincion de la hipoteca como

interés implicito.

La daciéon en pago no es una figura positivizada en nuestro ordenamiento juridico. No
obstante, es entendida en la doctrina como una forma valida de extincion de las obligaciones
mediante la derivacion de principios generales de la institucion del pago y de la libertad de

contratacion. En este sentido Brenes Cordoba (2006) expresa:

“377. Qué debe pagarse. El deudor no queda descargado, sino es pagando
precisamente la cosa debida aunque en su reemplazo ofreciere otra mejor. Resulta
esto de la seriedad y rigor de los compromisos creados al amparo de la ley. Asi como
el acreedor en ninguna forma estaria facultado para exigir, cosa distinta de la
debida, el deudor se encuentra en imposibilidad legal de separarse de algun modo
de lo que constituye la prestacion a que estd obligado.

Entiéndase, con todo, que si el acreedor se allana a recibir otro objeto en vez del
convenido, este arreglo tendrd virtud de extinguir la deuda, porque entonces se opera
-cuando lo que se entrega como substituto no es dinero-, lo que se llama dacion en
pago", que es medio legal de cancelar cualquier obligacion que implique valor

pecuniario”

En general seria posible que mediante una dacion en pago se extinga la deuda y por lo tanto
esto conlleve, a tenor del articulo 424 del Codigo Civil, a darse la extincion de la hipoteca.
Ahora bien, el notario en su funcion asesora, debe de considerar si en este caso es posible
que, con la dacién valuada en un monto especifico, puede entenderse que hubo una extincion
de la deuda o por el contrario solo un pago parcial. Esto por dos razones: queda un saldo al
descubierto y ademas porque es bien sabido que la hipoteca responde, segln el articulo 412
del mismo cuerpo normativo, también por los intereses que genere la deuda.

El caso es omiso en referir la razon de la deuda garantizada con hipoteca. El notario debe
consultar en la escritura de constitucion de hipoteca para tratar de esclarecer si se trata de un
tipo de deuda que genere intereses. Si asi lo fuere, debe hacer constar el convenio de la partes

respecto de este extremo en la escritura de dacion.



Valga la pena recordar aca que la regulacion de 1335 del Codigo Civil establece que el mutuo
es un contrato gratuito y es probable que si este fuera el caso se cite esta figura dentro de la
escritura de constitucion de la deuda. Por otro lado, los préstamos de indole comercial se
presumen onerosos segun el articulo 496 del Codigo de Comercio. Al respecto Brenes
Cordoba (1998) seniala:
“El Codigo de Comercio, sin embargo, acoge la otra tesis, al incluir entre los
contrato que regula, el préstamo, que puede ser tanto gratuito como oneroso, pero
resultado la gratuidad solo de pacto expreso, ya que el préstamo mercantil se

’

presume siempre retribuido.’

En la normativa comercial es importante ademas incluir la normativa referente al Pagaré dado
que como se estipulard en el supuesto 6 (véase la seccion de Andlisis Juridico y
Argumentacion) este instrumento sera de utilidad en la resolucion del caso para sustentar el
saldo al descubierto que dejaria la finca ofrecida por el deudor. Esta figura esta regulada a
partir del articulo 799 y sobre todo es importante tener en cuenta las condiciones que
establece el articulo 800 que dice:

ARTICULO 800.- El pagaré deberd contener:

a) La mencion de ser un pagaré, inserta en el texto del documento,

b) La promesa pura y simple de pagar una cantidad de dinero determinada,

¢) Indicacion del vencimiento;

d) Lugar en que el pago haya de efectuarse;

e) El nombre de la persona a quien haya de hacerse el pago o a cuya orden se hayan

de efectuar;

f) Lugar y fecha en que se haya firmado el pagaré, y

g) Los nombres y la firma de quien haya emitido el titulo, y del fiador cuando lo

hubiere.
Este contenido a tenor del articulo 801 constituyen un requisito de validez que incluso

encuentra en ese mismo articulo formulas de subsanacion legal para los antedichos incisos

), d)y ).

Marco normativo de la funcién notarial



Hemos enmarcado la regulacion atinente a las figuras de fondo en este caso, a saber, la deuda
primigenia, su garantia hipotecaria, la dacién en pago y la extincion de la hipoteca y por
extension también lo relacionado con el nuevo crédito al deudor. Procede ahora enmarcar la

funcién notarial que se debe desarrollar.

De inicio se debe aclarar que el marco normativo de la funcion notarial constituye una red
auto reforzada y desarrollada en los diversos instrumentos que la componen por lo que asi
deben ser considerados, los sefialamientos especificos aqui hechos tienden mas a ser un

énfasis pedagogico que a agotar la regulacion aplicable.

Ademas de la normativa que le habilita a ejercer como notario publico y la atinente al régimen
de responsabilidad y disciplinario que le alcance, es importante que el notario examine en
general las siguientes las disposiciones contenidas en el Codigo Notarial:

e Los deberes impuestos por el Articulo 6 asi como las prohibiciones del articulo 7

e Las del Titulo II De la Funcion Notarial, con especial énfasis para este caso en el
articulo 36, 38, 39 y 40 dado que son la base de todas las actuaciones posteriores.

e El deber de llevar un archivo de referencias de los articulos 47 y 48 como obligacion
asociada a sus actuaciones protocolarias. A este respecto se debe concordar con lo
indicado por el acuerdo 2015-013-003 del Consejo Superior Notarial de la Direccion
Nacional de Notariado sobre los Lineamientos para la organizacién de los archivos
de referencias en soporte papel.

e Valga también recordar la obligacion de presentar indices los cinco dias habiles
posteriores a los dias 15 y ultimo de cada mes contenida en los articulos 26 y 27 del
Codigo Notarial y desarrollada por el Decreto Ejecutivo 37769 del 10 de abril del
2013 denominado Reglamento para la Presentacion de Indices.

e Con respecto a las caracteristicas generarles de los documentos notariales debe
atenderse fundamentalmente a lo dispuesto en los articulos del 71 al 76. Ademas
tomese en cuenta lo dispuesto por el Titulo III capitulos I y V de los Lineamientos

para el ejercicio y control del servicio notarial.



Con respecto a la forma del contenido de la escritura debe atender a los articulos 81
al 83 y del 86 al 93

Por ltimo debe considerar la obligacion de atenerse a los honorarios dictados por el
ministerio de Justicia y Paz segln el articulo 166 y la obligacion de dar recibo del

articulo 167.

La funcién notarial también esta regulada por los Principios Deontoldgicos del Notariado

Costarricense sobre los cuales vale la pena resaltar:

El principio de veracidad nos obliga a “discernir las intenciones de los intervinientes”
por lo que debemos no quedarnos solo con lo aparente o con encasillamientos
nominales de las partes sino entender propiamente la intencion de los comparecientes
para otorgar los instrumentos adecuados. A este principio se suman la imparcialidad,
el desinterés y la independencia técnica que deben estar a la base de la actuacion
notarial como una forma de asegurar que prive el interés puro de los comparecientes
y no el de notario autorizante u otros interesados.

Como contralores de legalidad integral debe el notario considerar que una vez
entendido los intereses debe generarse un instrumento que sea efectivo en su
consecucion y esté apegado a derecho. Este deber, esta intimamente ligado al de
asesoria. Si un cliente esta pretendiendo un interés o una forma que no es acorde se
debe brindar esa asesoria a la que también nos obliga el inciso f del articulo 34 del
Codigo Notarial que viene a ser reforzado también por el principio de informacion.
Por otro lado el deber de modelacion del acto notarial, redaccion de instrumentos,
actuacion notarial con efectos registrales, guian y aseguran la responsabilidad del
notario de cuidar cualquier aspecto en los instrumentos otorgados para que sean
plenamente eficaces.

Otro aspecto importante es el economico que viene a ser atendido por los principios
de Deber de abstencion de dicotomia notarial, Cobro de honorarios y Responsabilidad
fiscal asegurando un comportamiento ético en las obligaciones dinerarias no solo de
los clientes y del estado delegante. A estos los refuerza el Rendicion de cuentas a sus
rogantes como un mecanismo que permita una indubitable actuacion ética del notario

en este aspecto.



Ademas como parte del bloque concordante de regulacion aplicable a la funcidon notarial los

Lineamientos para el Ejercicio y Control del Servicio Notarial.

Marco Normativo Registral y Catastral

Si bien nuestro Cddigo Civil en su articulo 480 indica que el mero convenio entre las partes
contratantes transmite la propiedad de inmuebles, en su articulo 267 reza que para que surta
plenos efectos legales la propiedad sobre inmuebles debe ser inscrita, norma que se refuerza
en el articulo 459 de la misma ley. La hipoteca por su parte también requiere inscripcion

registral seglin el articulo 464.

Esta necesidad registral es desarrollada en un amplio bloque normativo cuyas principales

normas pasamos a describir.

Inicialmente debemos considerar el Reglamento del Registro Publico en sus articulos 21 y
22 donde refiere tanto al Registro de la Propiedad Inmueble como al Registro de Hipotecas.
Ademas en su articulo 49 indica como documento registrales inscribibles los titulos de

dominio como los documentos que constituyan modifique o extingan hipotecas.

Establecida la procedencia de la inscripcion debemos referirnos a los requisitos para que
proceda dicha inscripcion, los cuales en genérico se contienen en los articulos 50 y 51 del
Reglamento del Registro Publico pero serd la guia de calificacion registral la que desarrolle
estos requisitos que son relevantes tanto para el analisis de la hipoteca original, la dacion en

pago y la cancelacion de hipoteca.

XVIII. HIPOTECAS

1. Constitucion

1. La hipoteca se constituye en escritura publica por el duerio de un inmueble, para
garantizar una deuda propia o ajena (art. 409 del Codigo Civil).

2. Comparecencia del deudor, indicar su nombre, calidades y domicilio exacto. Si es
una persona juridica, debe indicarse el nombre completo, cédula juridica y su
domicilio exacto, deberd comparecer quien ostenta la representacion, y cumplir lo
dispuesto en el art. 84 del Codigo Notarial. Si el deudor no es el propietario de la



finca, este debe comparecer y dar su consentimiento (arts. 83 y 84 del Codigo
Notarial, arts. 409 y 4635, inc. 1, del Codigo Civil).
3. Nombre y calidades del acreedor. Si es una persona juridica, deberd indicar el
nombre completo y numero de cédula. No es necesario que comparezca el acreedor
para aceptar la hipoteca a su favor (arts. 409 y 465, inc. 1, del Codigo Civil).
4. Debe indicarse en forma expresa: (art. 465, inc. 2, del Codigo Civil, 22 y 63 a 68
del Decreto Ejecutivo 26771 Reglamento del Registro Publico)
a) Monto del crédito y de la hipoteca. El monto de la hipoteca no puede ser
superior al del contrato de crédito, en los casos en los cuales la hipoteca se
constituya como contrato de garantia al contrato de crédito.
b) Indicacion expresa de la fecha de vencimiento. (art. 465 inciso 2. Codigo
Civil)
¢) La fecha de inicio siempre sera la de otorgamiento de la respectiva
escritura publica por ser un acto que requiere de dicha solemnidad para
haberse constituido como hipoteca.
d) Monto y numero de cuotas las cuales deberan coincidir con la fecha de
vencimiento, salvo en los casos de periodos de gracia o de cuotas niveladas
en cuyo caso cualquier saldo se cancelard al vencimiento de la hipoteca, todo
lo cual debera constar expresamente. A falta de indicacion de forma de pago
se entenderd que es un solo pago al vencimiento.
e) Tasa de interés corrientes y moratorios si los causa, sus tipos y variables
si las hay y la fecha desde que deben correr. Si no se indica la tasa de interés,
la Ley establece que sera al tipo legal. Los intereses moratorios seran iguales
que los corrientes, salvo pacto en contrario y estos no podran exceder mas de
treinta por ciento de aquellos (arts. 497 y 498 del Codigo de Comercio).
5. Citas de inscripcion del inmueble garante y su descripcion completa (art. 465, inc.
3, del Codigo Civil, art. 88 del Codigo Notarial y art. 51, inc. g, del Decreto Ejecutivo
26771 Reglamento del Registro Publico).
6. Plano catastrado cuando lo que se hipoteca es todo un inmueble y no unicamente
uno o varios derechos. (art. 30 de la Ley 6545 Ley del Catastro Nacional).
7. Debe indicarse la responsabilidad de la finca dentro del crédito. Si son varios
inmuebles los que se hipotecan, debe limitarse la responsabilidad por separado de
cada uno de ellos y sumarse, para verificar que no exceda el monto prestado (art.
413 del Codigo Civil).
8. En la escritura de hipoteca no se requiere renunciar a los tramites del juicio
ejecutivo (art. 166 del Codigo Procesal Civil), ni tampoco establecer la base para
remate. A falta de este dato, servira de base el monto que se determine mediante
avaluo pericial o el valor registrado, cuando los bienes tengan asignado un valor
tributario o fiscal actualizado en los ultimos dos arios. (art. 157.3 del Codigo
Procesal Civil).
9. Si el grado de la hipoteca no se indica en la escritura, no se seniala el defecto, ya
que este lo determina la presentacion al Registro. En estos casos se procederd a
inscribir la hipoteca sin indicacion del grado.
10. Si se presenta a la corriente registral una hipoteca que indique que por ejemplo
que es de cuarto grado y no existe ninguna anterior, se procede a su inscripcion con
el grado senialado en el documento. En nuestra legislacion se permite el avance de



grados, no asi la reserva de grados (art. 54 Decreto Ejecutivo 26771 Reglamento del
Registro Publico).

11. Los intereses moratorios en los créditos bancarios se regulan por lo dispuesto en
el articulo 70 de la Ley Organica del Sistema Bancario Nacional segun el cual los
mismos podran ser superiores hasta en dos puntos porcentuales sobre la tasa pactada
para la obligacion. Dicha disposicion resulta de aplicacion obligatoria en tanto se
trate de operaciones de crédito realizadas por bancos comerciales,
independientemente de la naturaleza del banco que otorga el crédito. (Art. 70 Ley
1644 y Dictamen PGR 388-2003) 12. En las hipotecas para garantizar excarcelacion,
si no se indica el plazo, se tendran por vencidas el dia del otorgamiento de la
escritura (art. 774 del Codigo Civil).

13. Puede dividirse materialmente o reunirse por una sola vez el inmueble
hipotecado, pero para efectuar esas mismas operaciones sobre las fincas resultantes,
el deudor o dueiio del inmueble necesita el consentimiento del acreedor hipotecario,
v en cada caso se debera hacer la respectiva sustitucion de garantia. Tratandose de
segregaciones de lotes, se procederd como si se tratara de divisiones materiales. En
ambos casos, no podra liberarse porcion alguna si las partes no fijan la
responsabilidad de las restantes (arts. 409 y 413 del Codigo Civil).

14. No se podra otorgar una reunion cuando las fincas estén hipotecadas
independientemente a favor de diferentes acreedores. Cuando solo uno de los
inmuebles por reunir es el gravado, se entiende ampliada la garantia, a menos que
en el mismo acto se estipule lo contrario (art. 411, inc. 2, del Codigo Civil).

15. Cuando la hipoteca es en dolares, la responsabilidad debe ser en dolares; y si es
en colones, la responsabilidad serd en colones.

16. Las unidades de desarrollo son susceptibles de tenerse como unidades monetarias
en los contratos inscribibles en el Registro y por lo tanto no debe cancelarse la
presentacion de los referidos documentos. Para efectos del calculo de los tributos se
debera realizar la equivalencia correspondiente, tomando en consideracion la fecha
de otorgamiento. (Decreto Ejecutivo 22085)

17. Es improcedente la solidaridad entre acreedores (art. 636 del Codigo Civil).

18. La hipoteca por el precio o parte del precio no paga timbre agrario (art. 14, inc.
d, de la Ley 5792 Ley de Creacion del Timbre Agrario).

19. Las hipotecas para garantizar excarcelacion estan exentas (art. 9 de la Ley de
Aranceles del Registro Publico).

Dacion en Pago

1. Comparecencia en escritura publica del titular registral y el acreedor, indicando
sus calidades completas, en donde se da en pago uno o varios inmuebles por la
existencia de una obligacion previa que no necesariamente debe encontrarse
garantizado con una hipoteca en el inmueble (art. 450 del Codigo Civil, art. 83 del
Codigo Notarial y art. 51, inc. f, del Decreto Ejecutivo 26771 Reglamento del
Registro Publico)

2. Citas del inmueble o inmuebles que se dan en pago, e indicar su descripcion
completa (art. 88 del Codigo Notarial y art. 51, inc. g, del Decreto Ejecutivo 26771
Reglamento del Registro Publico). Si lo que se da en pago es un derecho, debe
indicarse la submatricula correspondiente.



3. Monto o valor de la dacion en pago. En caso de ser varios inmuebles los que se
dan en pago, indicar el valor por separado de cada uno (art. 2, inc. b, de la Ley de
Aranceles del Registro Publico).

4. Si la dacion en pago es a varias personas, debe darse la proporcion en que se
adquiere el inmueble (referido este sobre la proporcion que se adquiere sobre todo
el bien y no sobre el derecho especifico), asi como el tipo de derecho que se da en
pago expresado en porcentaje, fracciones o bien metros cuadrados, salvo que se
indique que la dacion es por partes iguales lo cual en todo caso equivale a fracciones.
(Principio de especialidad art. 270 y 460 del Codigo Civil y art. 67 del Decreto
Ejecutivo 26771 Reglamento del Registro Publico)

5. En caso de darse en pago un derecho proporcional del inmueble, debe indicarse
la proporcion del derecho dado en pago, asi como la proporcion del derecho
reservado. (Principio de especialidad, art. 67 del del Decreto Ejecutivo 26771
Reglamento del Registro Publico).

6. Debe indicar numero de plano catastrado (art. 30 de la Ley 6545 Ley del Catastro
Nacional).

7. En caso de estarse dando la dacion en pago por motivo de una hipoteca inscrita
en el Registro, procede la cancelacion de esta si existe rogacion en tal sentido. Se
debe pagar los timbres correspondientes por esta cancelacion.

Nota: Segun las partes contratantes se deben cumplir con los requisitos especificos
que la legislacion determine para cada uno de ellos tal y como fuera reseriado en la
presente guia de calificacion en el punto de la compraventa.
1. Persona fisica mayor habil
1. Nombre completo y sus respectivas calidades (art. 83 del Codigo Notarial
vy 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 consignard en esta
forma, en tal caso, el notario debera dejar constancia de ello. (art. 85 Codigo
Notarial)
5. Cuando el nombre de la persona se componga de palabras incomprensibles
para la cultura costarricense, debera indicarse a la par de cada una y entre
parentesis, cual corresponde propiamente al nombre y cual al apellido o los
apellidos. (art. 85 Codigo Notarial)
6. Cuando exista una discrepancia en el estado civil del titular de un bien o
derecho, tomando en cuenta la fecha de adquisicion 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 estd



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).

7. Cancelacion de hipoteca

1. La hipoteca se cancela mediante escritura publica, donde comparece el acreedor
v hace tal manifestacion. Indicar nombre completo del compareciente y sus calidades
(art. 450 del Codigo Civil, art. 83 del Codigo Notarial y art. 51, inc. a, del Decreto
Ejecutivo 26771 Reglamento del Registro Publico).

2. La cancelacion puede ser parcial, en virtud de haberse pagado parte del capital
adeudado y en consecuencia, se libera parte del bien o bienes que garantizan el
crédito. En los casos en que se libera uno o varios inmuebles, debera indicarse
expresamente cudles de ellos se liberan; ademas, las partes deberan fijar la
responsabilidad de los restantes inmuebles en caso de que estos no tengan asignada
responsabilidad por separado. No sera necesario asignar responsabilidad individual
a cada finca, cuando se vengan liberando todas las fincas que carezcan de dicha
responsabilidad, por haber sido arrastradas en su inmatriculacion. (arts. 416, 409,
parrafo in fine, y 413 del Codigo Civil).

3. En cancelaciones parciales con recibo de suma donde la deuda esté garantizada
con varias garantias, y cada una con responsabilidad individualizada no se debe
indicar el saldo que queda reducido el crédito, si la suma recibida coincide con el
monto de responsabilidad de la finca a liberar, el sistema automdticamente lo reduce,
razon por la cual se puede inscribir una cancelacion parcial, aunque existan otras
anotaciones antes. En los casos en que el crédito sea garantizado unicamente con un
inmueble y se cancele parcialmente recibiendo suma se debe solicitar el saldo y los
documentos se inscribiran respetando el orden de presentacion.

4. Se cancela totalmente cuando se ha recibido lo adeudado o el acreedor condona
la deuda (art. 424 del Codigo Civil).

5. Citas de la hipoteca que se cancela (art. 464 del Codigo Civil).

6. No se requiere la descripcion del inmueble.

7. En las hipotecas cuyos acreedores sean personas fisicas, cuando se presente una
cancelacion de hipoteca cuando el acreedor aparece casado y posteriormente
comparece, en la escritura de cancelacion separado judicial, divorciado o viudo; tal
situacion no impide la cancelacion total o parcial del gravamen siempre y cuando la
causa juridica para la cancelacion sea el recibo total o parcial de la suma adeudada,
tomando en consideracion que el deudor que hace buen pago tiene el derecho a
liberar el bien hipotecado. En las cancelaciones parciales sin recibo de suma si se
debe verificar la existencia de créditos personales por concepto de ganancialidad
que deban adjudicarse de previo.

8. De existir un arreglo que termine el proceso (art. 474 del Codigo Civil) procede
la cancelacion de hipoteca mediante escritura publica otorgada por el acreedor u
orden judicial, ya que la protocolizacion de piezas solo procede en casos de remate
(arts. 450 CCy 163 CPC).



9. En los casos de consignacion de pago, la cancelacion se ordenarda por
mandamiento. (Articulo 179.5 Codigo Procesal Civil)

10. En las cancelaciones totales de hipoteca, no afectard que existen antes o después
documentos de cancelacion, ya sea total o parcial. Para inscribir la cancelacion
total, deben cancelarse las anotaciones pendientes anteriores y posteriores de
cancelacion, siempre que correspondan a ese crédito.

11. Solo es procedente cancelar en forma total o parcial gravamenes hipotecarios
que se encuentren embargados o hipotecados, cuando la causa para la extincion del
gravamen sea el recibo total o parcial del monto adeudado, ya que dichos
gravamenes no pueden afectar el derecho del deudor a realizar buen pago. Es
entonces improcedente efectuar estas cancelaciones cuando el documento indique
que son cancelaciones totales o parciales sin recibo de suma o derivadas en otras
causas tales como la condonacion. Es de hacer notar, que el embargo del crédito es
una garantia que se origina en un derecho personal en contra del acreedor, que en
modo alguno debe imposibilitar el ejercicio pleno del derecho real del propietario
del inmueble; a tal extremo que impida la inscripcion de actos y contratos de ese
propietario La hipoteca de crédito, es una obligacion garantizada por el acreedor
con su derecho real de crédito, lo que no puede afectar en modo alguno al propietario
del inmueble. Queda claro que el funcionario que realiza la cancelacion hipotecaria
debe proceder a la cancelacion del embargo o de la hipoteca de crédito.

12. Exenta del requisito del plano catastrado (art. 30 de la Ley 6545 Ley del Catastro
Nacional).

Adicionalmente a las normas meramente registrales hay que considerar que mediante la ley

8710 se modifico la Ley de Creacion del Registro Nacional y se constituy6 el Registro

Inmobiliario, el cual segin el Reglamento de Organizacion del Registro Inmobiliario en su

articulo primero se define como:

Articulo 1°-Del Registro Inmobiliario. Es el organo del Registro Nacional que integra
las funciones catastrales y registrales inmobiliarias, respetando el principio de

especialidad de cada area.

De esta forma es importante también considerar que la Ley del Catastro Nacional incluye

algunas obligaciones importantes que se deben seguir en este caso como por ejemplo las

siguientes:

“Articulo 30.- En todo movimiento, se debe citar un plano de agrimensura, levantado

de acuerdo con las normas establecidas por el reglamento de esta ley. Se exceptua



de tal requisito las cancelaciones hipotecarias, la afectacion a patrimonio familiar y
el embargo. Ningun plano de agrimensura surtird efectos legales si no hubiere sido

inscrito en el Catastro Nacional...”

“Articulo 24.- Para autorizar cualquier titulo que transmita o modifique fisicamente
inmuebles ubicados en una zona catastrada, los notarios y funcionarios, que ejerzan
facultades notariales, estan obligados a obtener el certificado catastral del predio
respectivo, el cual deben adjuntar al documento que se presentara al Registro

’

Publico o a la Tributacion Directa...’

Debe recordarse que para que un distrito sea declarado como zona catastrada debe mediar un
decreto ejecutivo y el listado de distritos considerados zona castrada puede ser consultada en

la pagina web del Catastro Nacional.

Marco Normativo Fiscal

Ademas de lo ya contemplado, es requisito que se considere la normativa de caracter fiscal
aplicable a las escrituras que podrian ser requeridas para resolver el caso. Se detallara al
menos el hecho generador, la base imponible y la tarifa dado que de la integracion de estos

elementos se decanta la obligacion tributaria.

Para la dacion en pago:

Arancel de Registro. Contenido en la ley 4564
ARTICULO 1.- Pago del arancel
Todos los documentos presentados para su inscripcion en el Registro Nacional y las
certificaciones expedidas por él, pagaran de acuerdo con el arancel registral aqui
estipulado. Para la eliminacion y creacion de tributos presentes o futuros, debera
considerarse lo aqui dispuesto en cuanto al presente arancel y la simplificacion de
tramites notariales y registrales. Deberd adecuarse el porcentaje mencionado en los
articulos 2 y 3 de esta ley.
“ARTICULO 2.- Cdlculo del arancel



b) Actos o contratos que impliquen traspaso. Pagardn cinco colones por cada mil
colones ((5,00 x 1000) o fraccion de millar: todas las operaciones de propiedad que
constituyan traspaso o cambio de titular de su dominio, conforme a los articulos 2 y
siguientes de la Ley No. 6999, de 3 de setiembre de 1985. Este calculo se basara en
el mayor valor o estimacion dado por las partes en el acto o contrato o el que conste
en el Registro Unico de Valores. Para este efecto, el Registro Nacional fungird como

’

auxiliar de la Administracion Tributaria...’

Impuesto sobre Traspaso. Contenido en la ley 6999
“Articulo 1°- Objeto y hecho generador. Se establece un impuesto sobre los
traspasos, bajo cualquier titulo, de inmuebles que estén o no inscritos en el Registro

Publico de la Propiedad, con las excepciones sefnialadas en el articulo quinto.

Articulo 7.- Base imponible

El impuesto debera cancelarse dentro de los quince dias habiles siguientes a la fecha
del otorgamiento del documento respectivo y se calculard sobre el valor real de la
transaccion, que debera ser acorde con el valor usual de mercado y nunca podra ser
menor al mayor valor registrado por cualquiera de los métodos de actualizacion de
valores de la Ley del Impuesto sobre Bienes Inmuebles.

En casos de adjudicacion en remate, el impuesto se calculara sobre el precio de la
subasta.

Se establece una obligacion de informacion para el comprador de declarar, en los
medios que establezca para tales efectos la Administracion Tributaria, el valor de la
transaccion a la municipalidad de localizacion del inmueble. Dicha declaracion
alterara el valor para efectos del impuesto de bienes inmuebles, Ley N.° 7509.

Articulo 8.- La tarifa del impuesto sera del uno y medio por ciento (1,5 %).”

Timbre Agrario



“Articulo 13.- Créase el timbre agrario, el cual sera cubierto por las personas
fisicas y juridicas titulares de los actos o contratos senialados en el articulo siguiente.
Los fondos provenientes de dicho impuesto seran destinados al Inder, el que
recaudara, administrard y empleard su producto para el cumplimiento de los fines

de su ley constitutiva.

Articulo 14.- Los siguientes actos o contratos estaran afectos al pago del timbre
agrario y quienes los realicen deberan cubrir el monto sefialado en cada caso:
a...
e) Se pagara un colon con cincuenta céntimos (¢1,50) por cada mil o fraccion menor
sobre los otorgamientos de escrituras publicas que impliquen traspaso de inmuebles,

’

inscritos o no en el Registro Publico...’

Timbre Municipal: contenida en la ley 7794

“Articulo 93.-En todo traspaso de inmuebles, constitucion de sociedad, hipoteca y
cédulas hipotecarias, se pagaran timbres municipales en favor de la municipalidad
del canton o, proporcionalmente, de los cantones donde esté situada la finca. Estos
timbres se agregaran al respectivo testimonio de la escritura y sin su pago el Registro
Publico no podra inscribir la operacion.

Para traspaso de inmuebles, el impuesto sera de dos colones por cada mil ((2,00 X
1000) del valor del inmueble, segun la estimacion de las partes o el mayor valor
fijado en la municipalidad, salvo si el traspaso se hiciere en virtud de remates
Jjudiciales o adjudicaciones en juicios universales, en cuyo caso el impuesto se pagara
sobre el monto del bien adjudicado cuando resulte mayor que el fijado en el avaluo
pericial que conste en los autos. En los casos restantes, sera de dos colones por cada

mil ((2,00 X 1000) del valor de la operacion.

Articulo 94. - Para inscribir en el Registro Publico operaciones de bienes inmuebles,

se requerira comprobar, mediante certificacion, que las partes involucradas se



encuentran al dia en el pago de los tributos municipales del canton donde se

’

encuentra el bien.’

Timbre Fiscal: Contenido en el Codigo Fiscal
“Articulo 240- Se usara papel de oficio con reintegro de quinientos colones (¢
500,00) en timbres fiscales:
1) En el primer pliego de todo testimonio de instrumento o documento publico,
inscribible o no en el Registro Nacional, sobre cantidades y obligaciones cuyo
principal exceda de un millon quinientos mil colones (¢ 1.500.000,00); y en el primer

1

pliego del original de los documentos privados de contratos sobre esa cuantia...’

Ahora bien este articulo debe ser concordado con el articulo 7 de la ley de Reajuste Tributario
Ley 7088 que al efecto dice:
“ARTICULQO 7.- Se incrementan en un veinticinco por ciento (25%) los montos de

las tarifas y tributos incluidos en el Codigo Fiscal.”

En este caso entonces el valor resultante es de 625 colones.

Timbre de Archivo

Articulo 6.- ...

Por todos los documentos que se presenten para ser inscritos en cualquiera de los
registros que conforman el Registro Nacional, debera pagarse un timbre de archivos
de ¢10,00, si su cuantia fuere menor a los ¢100.000,00.

Si el valor de la operacion fuere de ¢100.000,00 mds, o si su cuantia fuere

inestimable, se pagard un timbre de ¢20,00..."

Timbre del Colegio de Abogados
Articulo 108.-Tarifa del timbre en los instrumentos publicos. En los instrumentos
publicos se pagara el timbre del Colegio de Abogados (as) de acuerdo con la cuantia

del acto o contrato asi:



a ...

e) Once mil colones cuando la cuantia sea mayor de veinticinco millones de colones

v no pase de los cincuenta millones de colones.

Jj) Si el documento contuviere varias operaciones el timbre se tasard sobre la suma
de cada una de ellas, pero si fueren asuntos inestimables, cubriran cada uno
doscientos setenta y cinco colones de timbre.

k) El timbre se pagard en el primer testimonio o certificacion; si se expiden varios
testimonios se agregara a cualquiera de ellos y en los demas se indicara en cual
testimonio se pago, pero si no se expide una reproduccion el timbre se cancelara al
margen de la matriz.

1) Si se tratare de traspaso de muebles o inmuebles la cuantia se establecera de
acuerdo con el mayor valor que resulte entre el valor real y el valor fiscal declarado
por las partes.

m) Toda certificacion notarial pagara doscientos setenta y cinco colones.”

Cancelacion de hipoteca:
En este caso resultan aplicables las disposiciones citadas previamente para el timbre del
Colegio de Abogados pues el hecho generador es el instrumento publico de la cancelacion
como tal y dado que ese documento se presenta para ser inscrito en el Registro, aplica también
el timbre de Archivo.
En el caso del Timbre Fiscal, es importante sefialar la excepcion contenida en el inciso 30
del 30 de su articulo 273 que dice:

“Articulo 273.- En la aplicacion del impuesto de timbre se observaran las reglas y

salvedades siguientes:

30) Se exceptua del pago de impuestos de timbres fiscales la inscripcion, cancelacion,

cesion o modificacion de garantias hipotecarias y prendarias, solicitadas para la

’

consecucion de un préstamo.’



Ahora, dado que esta norma fue incluida por la ley Reguladora del Mercado de valores, N°
7732, podria prestarse a confusion si existe alguna consideracion para la aplicabilidad de
dicha norma, no obstante, no hace ninguna salvedad y fue interpretada auténticamente en el

articulo 82 de la Ley de Proteccion al Trabajador Ley 7983

ARTICULO  82.- Interpretacion —auténtica del articulo 190. Interprétase
auténticamente el articulo 190 de la Ley Reguladora del Mercado de Valores, No.
7732, de 17 de diciembre de 1997, para que las disposiciones ahi contenidas se
apliquen a todos los actos y contratos inscribibles en el Registro Nacional referidos

en dicho articulo, independientemente de las razones que los originaron.

De esta integracion normativa podemos derivar que estd exento este documento del timbre
fiscal para la cancelacion de la hipoteca, siempre y cuando se demuestre que la misma se

otorgd para garantizar un préstamo.

Para el Pagaré:
El articulo 190 de la Ley Reguladora del Mercado de Valores modifico el inciso 12 del
articulo 273 del Codigo Fiscal mediante el siguiente texto:
“ARTICULO 190.- Reforma de otras leyes
Reforma a las leyes relacionadas con la formalizacion de créditos:
a...
b) Reforma al Timbre Fiscal creado por Ley No. 8 de 1885 y sus reformas. Reformase
el inciso 12) del articulo 273, para que se le incluya el siguiente texto:

"Los vales o pagarés estaran exentos de impuestos".

2

La técnica de dicha modificacion evidentemente no es la mejor pues no es claro si se trata de
una derogatoria del texto anterior del inciso o una simple adicion sino que al utilizar el verbo

incluir en vez de modificar deja subsistente el siguiente texto:



“Articulo 273.- En la aplicacion del impuesto de timbre se observaran las reglas y

salvedades siguientes:

12) Los vales o pagarés satisfaran el impuesto, a razon de cinco céntimos por cada
diez colones o fraccion sobre el monto de la obligacion principal. El minimo que se

’

pagarda serd de diez colones (¢10,00) de timbre.’

Ahora bien, esta redaccion del primer parrafo del articulo establece una regla especial para
los vales o pagarés separandolas de disposiciones de indole mas general como la contenida
en el articulo 272 inciso segundo. Adicionalmente genera una tarifa aplicable diferenciada y
un minimo de contribucion. Pero al adicionar el segundo parrafo, lo que se establece es que
si bien existe dicha obligacion hay una voluntad expresa del legislador de eximirlo de dicho
impuesto.
Como se dijo, la técnica no es la adecuada pero una interpretacion en la que se obligue al
pago de impuestos expresamente exonerados seria contra legem.
Hay otras interpretaciones posibles de la norma, como la seria la sustitucion del texto del
inciso pura y simplemente o bien la que en virtud del articulo 197 de la Ley Reguladora del
Mercado de Valores acepta una derogatoria tacita del texto anterior del inciso 12 del articulo
273 del Cddigo Fiscal:

“ARTICULO 197.- Orden juridico

Esta ley es de orden publico y deroga toda ley anterior que se le oponga.”
Otra obligacion fiscal del pagaré es el reintegro establecido en el articulo 247 del Codigo
Fiscal:

“Articulo 247.- Se usard papel de oficio con reintegro de diez colones (¢ 10,00) en

timbre fiscal:

..

2) En todo vale o pagaré, o contrato de crédito en cuenta corriente.

2

Con respecto a los honorarios para la confeccion del Pagaré el Arancel de honorarios por

servicios profesionales de abogacia y notariados sefiala lo debido en su articulo 55.



“Articulo 55.- Pagaré: Por confeccion de un pagaré o de una letra de cambio, los
honorarios minimos no podran ser inferiores a treinta mil doscientos cincuenta
colones.”

En el pagaré adicionalmente tiene que considerarse que se debe autenticar la firma del deudor
y por consiguiente debe cobrarse los honorarios correspondientes al articulo 92 Arancel de
honorarios por servicios profesionales de abogacia y notariado. Ademas de incluir el
reintegro del papel de oficio, se debe incluir los timbres de abogado por 250 colones y timbres
fiscales por 125 colones. Ademas como la autenticacion de la firma en este contexto es un

acto notarial incluido en el inciso 1) del Articulo 34 del Codigo Notarial por lo que debe

hacerse en papel de seguridad como lo exige el articulo 76 del Cdédigo Notarial

En el mismo sentido pero tratandose de la escritura de daciéon en pago y cancelacion de
hipoteca se aplicardn las siguientes tarifas:
“Articulo 74.- Tarifa General para labores notariales: Por los actos juridicos o
contratos que autorice el Notario (a), devengard honorarios de acuerdo con su
cuantia, valor real o estimacion total, con el minimo de sesenta mil quinientos
colones, segun la tarifa que se indica a continuacion, sin perjuicio de otras que se
fijaren en el presente Arancel.
a) Hasta once millones de colones, el dos por ciento (2%,).
b) Sobre el exceso de once millones de colones y hasta dieciséis millones quinientos
mil colones, el uno punto cinco por ciento (1.5%).
¢) Sobre el exceso de dieciséis millones quinientos mil colones y hasta treinta y tres
millones de colones, el uno punto veinticinco por ciento (1.25%,).

d) Sobre el exceso de treinta y tres millones de colones, el uno por ciento (1%).

Articulo 75.- Mitad de la Tarifa General. El porcentaje general fijo se reducira a la
mitad, siempre con un minimo de sesenta mil quinientos colones en los siguientes

casos:.

b) Cancelacion total o parcial de hipoteca y prenda por cualquier medio.

2



Otra obligacion de caracter general que debe ser considerada a este punto es la
responsabilidad de pago del impuesto sobre el valor agregado y facturaciéon electronica
asociada a esta obligacion. Al efecto debe considerarse los siguientes articulos de la Ley de
Impuesto al Valor Agregado:
“Articulo 4- Contribuyentes. Son contribuyentes de este impuesto las personas
fisicas, juridicas, las entidades publicas o privadas que realicen actividades que
impliquen la ordenacion por cuenta propia de factores de produccion, materiales y
humanos, o de uno de ellos, con la finalidad de intervenir en la produccion, la
distribucion, la comercializacion o la venta de bienes o prestacion de servicios...”
“Articulo 7- Obligaciones de los contribuyentes. En todos los casos los
contribuyentes estan obligados a extender facturas o documentos equivalentes,
debidamente autorizados por la Administracion Tributaria, en las ventas de bienes o
por los servicios prestados. En esos documentos, deben consignar su numero de
inscripcion y anotar, por separado, el precio de venta, el impuesto correspondiente
v los demas datos que se establezcan en el reglamento de esta ley. No obstante, la
Administracion Tributaria queda facultada para eximir de esta obligacion a los
contribuyentes, en casos debidamente justificados por los interesados, siempre que
se trate de ventas a personas que no sean contribuyentes de este impuesto.
Los contribuyentes deberan llevar registros contables en la forma y las condiciones
que se determinen en el reglamento.
Asimismo, los contribuyentes deben consignar su numero de inscripcion en toda
declaracion, comprobante de depdsito y comunicacion que presenten o dirijan a la
Administracion Tributaria.”
Valga la pena también recordar que el Codigo de Normas y Procedimientos Tributarios
establece multas en caso de la no emision de las facturas:
“Articulo 85.- No emision de facturas
Se sancionara con una multa equivalente a dos salarios base, a los sujetos pasivos y
declarantes que no emitan las facturas ni los comprobantes debidamente autorizados
por la Administracion Tributaria o no los entreguen al cliente en el acto de compra,

venta o prestacion del servicio, sin perjuicio de lo establecido en el articulo 92.”



Se debe concordar la anterior disposicion con la regulacion respecto de la emision de facturas

electronicas contenida en la Ley para mejorar la lucha contra el fraude fiscal y en especifico

en el parrafo cuarto del articulo 2 que dice:
“Todos los obligados tributarios deberan contar con medios electronicos para
registrar sus transacciones y emitir comprobantes de estas, de conformidad con los
requisitos y el desarrollo que se establezca reglamentariamente. Estos medios
electronicos incluyen, entre otros, la factura electronica como un instrumento idoneo
y necesario para la emision de comprobantes de sus transacciones de compra y venta,
registros contables y otros medios requeridos para el control tributario. Se autoriza
a la Administracion Tributaria para que establezca excepciones de los diversos

regimenes tributarios, via reglamentaria.”



Analisis Juridico y Argumentacion

De previo a iniciar el analisis del caso, se establecerdn 3 cuestiones preliminares a fin de
enmarcar todo lo necesario para su resolucion. Estos 3 elementos son los hechos del caso, los
supuestos que se asumen para acabar de conformar el marco factico y una bitacora de la
actuacion notarial. Posterior a ello se analizardn cada uno de los propdsitos de analisis que

fueron definidos en la introduccién de este trabajo.

Hechos

El caso que se somete a andlisis relata sucintamente la visita de dos personas a mi notaria
solicitando los servicios notariales para extinguir una deuda mediante la dacion en pago de
la finca que mediante hipoteca la garantizaba. De dicha descripcion se derivan algunos

hechos que enumero para mayor facilidad durante el analisis.

Hecho 1: Existe una deuda en la que el sefior Ortiz Martén es deudor y el sefior
Contreras Amador es acreedor.

Hecho 2: La deuda es de al menos treinta y cinco millones de colones.

Hecho 3: El plazo para su pago venci6 hace un mes.

Hecho 4: La deuda estaba garantizada por una hipoteca sobre inmueble.

Hecho 5: El inmueble hipotecado se localiza en Alajuela centro.

Hecho 6: Un perito valud dicha finca en 30 millones de colones.

Hecho 7: El deudor ofrecié dar en pago la finca hipotecada por la suma en la que el
perito la valud.

Hecho 8: Ofrece ademas pagar los restantes 5 millones a un plazo de un mes sin
intereses salvo los moratorios que establece la ley.

Hecho 9: El sefior Contreras Amador esta de acuerdo en la propuesta del deudor Ortiz
Martén

Hecho 10: Ambos se presentan a la notaria a plantear el caso como una inquietud.

Supuestos



El caso es omiso en algunos extremos que resultan cruciales para dar soluciéon al caso
planteado por lo que es requerido que se asienten algunos asunciones fécticas que paso a

enunciar para transparentar el proceso de analisis y argumentacion.

Supuesto 1: Ambos comparecientes tienen plena capacidad, juridica y de actuar, y
comparecen sin vicios a rogar el servicio y otorgar los instrumentos. Si bien es cierto
en el proceso se tomaran las previsiones para hacer dicha comprobacién, se asumira
su resultado como positivo.

Supuesto 2: El sefior Ortiz es el duefio de la finca que fue hipotecada y ahora se ofrece
en pago. Este supuesto se respaldard en el informe registral que se recabard como
parte de las diligencias que llevard a cabo el notario.

Supuesto 3: La finca no posee gravamenes ni anotaciones mas alla de la hipoteca
descrita en el caso. Igualmente se respaldara en el informe registral.

Supuesto 4: La finca cuenta con un plano catastral que coincide con la realidad de la
finca en todos sus extremos.

Supuesto 5: La hipoteca fue debidamente inscrita y en su escritura de constitucion
consta que garantizaba un préstamo comercial que no generaba ni intereses corrientes
ni moratorios. Se obtendra la certificacion de las imagenes del testimonio presentado
a registro para sustentar este extremo.

Supuesto 6: La nueva deuda se respaldara en un pagarg.

Bitacora de servicio

Dia/hora 12/12/2021 10:00 | Lugar Notaria Palmares
Hrs
Comparecientes
Parte Deudor Nombre Alejandro Ortiz Martén
Parte Acreedor Nombre Abelardo Contreras Amador

Servicio Rogado
Dacién en Pago / Cancelacion de Hipoteca / Pagaré

ID Actividad Parte Descripcion
001 Entrevista Deudor, Acreedor | Se presentan los sefiores Alejandro Ortiz Martén y
preliminar y Notario Abelardo Contreras

Amador, con la siguiente inquietud. El sefior Ortiz se
constituyd mediante escritura publica deudor del
sefior Contreras por la suma de treinta y cinco
millones de colones.

La hipoteca debid ser pagada hace un mes, sin
embargo, por el asunto de la pandemia




don Alejandro no le pude hacer frente a esa deuda.
Lo que ofrece don Alejandro es

entregarle a don Abelardo la propiedad que esta
respondiendo, un inmueble ubicado

en Alajuela centro. Como dicha propiedad esta
valorada hace poco por un perito que ¢l busco, en
Treinta millones, ¢l le va a pagar los restantes cinco
millones de colones a un plazo de un mes sin
intereses salvo los moratorios segun lo que estable la
ley. Presente en su oficina don Abelardo, dice que
estd de acuerdo en la propuesta que hace don
Alejandro.

002 Solicitud de | Notario Se solicita a los comparecientes, documentos de
documentos identidad y nimero de finca.

003 Identificacion Notario Se consulta en el registro civil la identificacion de los
comparecientes

004 Certificaciones Notario Se obtiene certificacion literal de la finca, se verifica
la constitucion de la hipoteca y se obtiene
certificacion de la escritura de constitucion.

005 Asesoria Notario Se exponen a los comparecientes los antecedentes

consultados. Se verifica la naturaleza del préstamo y
su gratuidad.

Las partes verifican lo consignado en la escritura de
constitucion.

Se consulta sobre la razén por la que inicialmente la
finca respondia por 35 millones en la hipoteca y
ahora resulta valuada en 30 millones por el perito.
Los comparecientes explican que era el tinico bien
disponible en su momento y que si bien no cubria la
totalidad de la deuda se puso a responder por la
totalidad aceptando el acreedor ese riesgo. Con
respecto a la conformidad del valor fijado por el
perito y el acreedor considera un valor adecuado.

Se explica el efecto que la fijacion del monto
garantizado oper6 a nivel de base imponible para el
impuesto de traslado.

El notario menciona también que tratandose de una
dacion en pago la responsabilidad del pago del
impuesto corresponde al adquirente.

Respecto del saldo no cubierto se consulta si se ruega
la confeccidon de un sustento a dicho crédito y el
acreedor propone firmar un pagaré por dicho saldo.
Expone que para que la deuda se extinga seria
conveniente que el pagaré cubra el saldo restante y
asi se deje la deuda pasada atras y solo queden con
la nueva. El Notario explica a ambos la figura del
pagar¢ 'y aclara que los intereses son
primordialmente convencionales y que en el caso de
los intereses moratorios cuando no se fijan intereses
corrientes el codigo de comercio establece un tope
de un 30% por encima de la tasa basica pasiva del
Banco Central de Costa Rica para operaciones en
colones. Ambas partes consideran que desean
establecer como interés moratorio la tasa legal del
articulo 497.




Se consulta si se ruega la cancelacion de la hipoteca
y se explica la situacion de la hipoteca sobre la finca
que pasaria a manos del acreedor. Se ruega la
cancelacion de la hipoteca.

006

Solicitud de
documentos

Notario

Se solicita al deudor aportar constancia del valor
reportado ante la Municipalidad de Alajuela y
constancia de estar al dia en los tributos municipales.
Se solicita copia del avaluo para dejar una copia en
el archivo de referencias

007

Certificacion
catastral

Notario

Se obtiene la certificacion Catastral, se somete a
consulta de los comparecientes ya que ambos
conocen la finca e indican que es correcta la
informacion.

008

Calculo de
impuestos
aranceles y tasas

Notario

Se realiza el calculo de impuestos, aranceles, tasas,
gastos 'y honorarios y se expone a los
comparecientes, se aclara que a pesar de que es una
escritura la que se presentara al registro, son dos
actos los que se tasan. Ademas se hace el calculo de
honorarios y timbres para el pagaré. Se detalla las
responsabilidades de pago y el acreedor manifiesta
que el estard asumiendo tanto las obligaciones
tributarias como los gastos y honorarios, el deudor
esta de acuerdo.

009

Generacion de
borradores

Notario

Se realizan los borradores del pagaré y de la escritura
de dacién en pago y cancelacion de hipoteca, se
imprimen en borrador y se ofrecen a los
comparecientes, quienes los leen. El notario explica
el clausulado y las implicaciones, consulta si hay
preguntas a lo que se responde que no.

010

Generacion de
documentos

Notario

Se genera el pagaré con sus formalidades y la
escritura en protocolo.

011

Generacion  del
archivo de
referencia

Notario

Se capturan los soportes de todos los documentos a
incluir en el archivo de referencia.

012

Otorgamiento y
autorizacion

Notario

Se presenta el pagaré y la escritura. Se lee a los
comparecientes. Se realizan las reservas y
advertencias. Ambos indican su conformidad y
aprueban

Se requiere el importe de pago de impuestos, tasas,
gastos y honorarios.

Se extienden los recibos y la factura correspondiente.
Se somete a firma de parte de los comparecientes los
documentos.

Se emiten los testimonios en papel de seguridad.

Se sellan.

Se generan los enteros bancarios para la escritura y
el pagaré.

Se entregan los documentos a las partes.

Se genera el asiento en el protocolo de referencia.
Se presenta al adquirente el formulario D 120 cuya
copia se presentara a la Municipalidad de Alajuela
sobre el valor de la transaccion realizada. El
adquirente lo firma.

013

Tramite
preparatorio  de
presentacion

Notario

Al testimonio a presentar se le adjunta la boleta de
seguridad.
Se adjunta certificacion catastral




Se adjuntan los enteros y el formulario D120

014 Presentacion Notario Se presenta ante el Registro Inmobiliario

Se notifica por correo a las partes la presentacion y
se adjuntan copias de los enteros pagados. Se guarda
copia del correo enviado en el archivo de referencia

015 Anotacion Registro Notario notifica a las partes que el documento fue
anotado.
016 Presentacion  de | Notario El dia 17 de Junio se presentd al Archivo Nacional
Indices el indice donde se incluye la escritura.
017 Inscripcion Registro Se notifica a las partes la inscripcion de la escritura.

Se adjunta certificacion del registro con la
inscripcion a nombre del adquirente. Se guarda copia
del correo enviado en el archivo de referencia.

018 Notificacion a | Notario Notario presenta a la municipalidad documento
Municipalidad donde notifica el cambio de valor del bien y adjunta
certificacion literal de la propiedad.

Envia correo electronico notificando al adquirente
sobre el tramite y adjunta copia con el sello de
recibido.

Se guarda copia del correo enviado en el archivo de
referencia

Para la resolucion de este caso y como se deriva de la bitdcora de servicio, se otorga una
escritura de dacion en pago y cancelacion de Hipoteca y un pagaré. El analisis de los pasos
tomados para ello y la argumentacion sobre la procedencia de los cursos de accion tomados

se hara de manera pormenorizada repasdndolos uno a uno cuando se requiera.

Proposito de Analisis 1: Analisis de los antecedentes que componen la situacion juridica
planteada en el caso.

De previo al andlisis de antecedentes necesario para la resolucion del caso, la logica de la
actuacion notarial real manda que se realicen las validaciones de identidad y capacidad que
podrian ser prerrequisitos para la actuacion posterior por lo que se procede de esta manera.
En atencion a las responsabilidades de asociadas a la funcidn notarial, luego de escuchar el
relato inicial de las partes el notario procede a la identificacion de identidad exigida por el
articulo 39 del Codigo Notarial. La verificacion de identidad se realiza solicitando el
documento de identidad resultando que ambos presentan su cédula de identidad
costarricense, demostrando asi su identidad fisica mediante la foto, su nombre completo y su
mayoria de edad.

A efectos de mayor seguridad se consulta la cuenta cedular del Registro Civil para verificar
que los datos constantes en el documento fisico concuerden con lo alli registrado resultando

conforme. Si bien esta verificacion no es necesaria, el deber de diligencia consignado en el



principio 28 de Lineamientos Deontoldgicos del Notariado Costarricense, obliga al notario a
“proceder con celo en todas sus actuaciones en forma oportuna, eficiente y eficaz, conforme
a los estandares de la lex artis.” Este celo se ve expresado cuando el notario no se apega a la
mera formalidad sino que escudrifia con cuidado en sus obligaciones, sus posibilidades y
resuelve en la forma en la que mejor asegure los intereses del estado delegante y de sus
clientes.

El articulo 40 del Codigo Notarial exige la apreciacion de la capacidad de las personas, y
aunque no existe un procedimiento reglado para esta apreciacion, el notario al menos si se
debe cerciorar que de la capacidad juridica, capacidad de actuar y capacidad volitiva y
cognoscitiva de acuerdo con los articulos 36 al 41 del Codigo Civil y respecto de la capacidad
volitiva los Lineamientos Deontoldgicos del Notariado Costarricense establecen que el
notario debe velar porque los actos otorgados se realicen sin vicio de la voluntad ya sea por
el engano, la presion o la astucia. Esta verificacion la realiza el notario en la entrevista, sin
que, en este caso, pueda considerarse que existe alguna razon por la que se deba dudar de su
plena capacidad.

La funcioén notarial en el otorgamiento de una escritura, no es la consignacion material de un
dictado de disposiciones de los comparecientes, por el contrario, a tenor del articulo primero
del Cddigo Notarial, el notario publico “asesora a las personas sobre la correcta formacion
legal de su voluntad en los actos o contratos juridicos...” Dicha norma se ve desarrollada por
los incisos a) y f) de articulo 34 del mismo Cdédigo y més aun el entendimiento de los incisos
c)y g) obliga a que se realicen estudios notariales para comprobar hechos que afirmara en el
otorgamiento de una escritura.

El proposito de andlisis es enmarcar la situacion factica y la juridica de cara a la correcta
asesoria de las partes. Por tal razon la revision de los antecedentes de este caso es parte de
la funcién notarial.

El hecho 1 nos refiere la existencia de una deuda y el hecho 4 que la misma estaba garantizada
con una hipoteca. Dado que la hipotecas son inscribibles segn lo consignado por nuestro
Codigo Civil en su articulo 464, debe consultarse este antecedente en el Registro
Inmobiliario. La forma de realizar esta consulta es remitiéndonos a una certificacion literal

de la propiedad. Una representacion de dicha certificacion se adjunta en la siguiente seccion.



Al menos, requeriremos validar los requisitos del asiento de la inscripcion de la hipoteca que
requiere el articulo 465 del Codigo Civil y los del articulo 88 del Codigo Notarial, a saber:

1. Nombres, apellidos y calidades del deudor y el acreedor:

El supuesto 2 establece que el deudor es el duefio de la finca. La certificacion literal de la
finca nos otorga en efecto informacién no solo del asiento de inscripcion de la propiedad y
su propietario sino también informacion sobre las hipotecas, si las hubiere con el nombre del
deudor y el acreedor. En este caso la representacion de esa certificacion en efecto sustenta lo
senalado en el supuesto 2. Si el supuesto 2 no hubiese sido sustentado por la informacion
obtenida de la certificacion, implicaria que la mera comparecencia del supuesto deudor y
acreedor no es suficiente y requeririamos la comparecencia del duefio de la propiedad.

2. Monto del crédito, plazos, condiciones, procedencia de intereses su tasa y la fecha
desde la que corren

Dentro del asiento de la hipoteca se nos ofrece toda esta informacion que es relevante para
tamizar el Supuesto 5. Las condiciones de la deuda garantizada ameritan un analisis en
detalle:

a) Régimen aplicable: Una deuda puede surgir de mas de una manera. Puede surgir o no
de un contrato y si lo fuere, puede ser de diversa indole. Es usual en este tipo de casos
que la hipoteca garantice un préstamo pero alin en este caso el préstamo puede ser
civil como un mutuo o comercial ofreciendo distintos matices en la asesoria que se
debe ofrecer a las partes. Aln, la omision de estipulacion en este extremo tiene otras
implicaciones. El asiento de la hipoteca podria ofrecernos informacion valiosa en este
sentido. El supuesto 5 se ha decantado por reputar la naturaleza de la deuda como
préstamo mercantil. La razones de esa eleccion son:

e Por lo general las deudas garantizadas por hipoteca devienen de préstamos
comerciales.

e Ni el deudor ni el acreedor mencionaron, en la redaccion del caso, un punto
de generacion de intereses, lo cual podria suponer o un mutuo civil o un
préstamo mercantil gratuito.

o Si la intencién de las partes hubiese sido la constitucion de un mutuo
civil es probable que asi se debiera consignar en la escritura de la

hipoteca y lo hubiesen referido en los hechos del caso.



o Nada obsta para que por disposicion expresa de las partes se constituya
un préstamo mercantil que no genere intereses y en cuyo caso seria
facilmente identificable en el asiento de la hipoteca.

o Si en el asiento no estableci6 claramente la gratuidad mercantil o la
naturaleza civil del préstamo, la normativa comercial ofrece una salida
que permitiria asesorar eficazmente a las partes.

La seleccion de este curso de accion no afecta significativamente la resolucion
del caso excepto y no introduce nuevos elementos sobre los cuales se tendria
que suponer una nueva estipulacion de voluntad de las partes. Es decir, si se
determina por ejemplo que es un préstamo mercantil y que no se acordaron
intereses convencionales, entrarian a regir intereses legales tanto corrientes
como moratorios, sobre los cuales los hechos del caso no ofrece una
alternativa para resolver y la insercion de informacion derivada de un
supuesto seria mucho mas significativa y podria llevar a desvirtuar los

acuerdos que si expresan las partes en la redaccion ofrecida.

b) Monto del Crédito: Este punto es importante por dos razones:

Si bien los comparecientes expresan que la deuda es por 35 millones de
colones, el avaltio que recientemente se hizo de la propiedad la tasa apenas en
30 millones. Es inusual que un acreedor acepte en garantia hipotecaria un bien
de un valor inferior al capital adeudado, por lo que se debe comprobar la
veracidad del dicho de las partes y al mismo tiempo indagar si existe alguna
situaciéon que haya acarreado la disminucion de valor como podria ser una
segregacion en tramite o incluso una forma inadecuada para reducir las
obligaciones fiscales relacionadas con la inscripcion.

También verificar este valor es importante a la hora de hacer el célculo de la
base imponible para el impuesto de traspaso. El primer parrafo del articulo 7
de la Ley del Impuesto sobre Traspasos de Bienes Inmuebles establece que la
base imponible “se calculara sobre el valor real de la transaccion, que debera
ser acorde con el valor usual de mercado y nunca podra ser menor al mayor

valor registrado por cualquiera de los métodos de actualizacion de valores de



la Ley del Impuesto sobre Bienes Inmuebles.” Ahora bien, la Ley del
Impuesto sobre Bienes Inmuebles establece como métodos de actualizacion:
“ARTICULO 14.- Modificacién automatica de la base imponible de un
inmueble. La base imponible de un inmueble serd modificada en forma

automatica por:

b) La constitucion de un gravamen hipotecario o de cédulas hipotecarias. En
este caso, la nueva base imponible serd el monto por el que responda el
inmueble, si fuere mayor que el valor registrado...”
Esto implica que si la propiedad respondia por 35 millones de colones, aunque
su valor de mercado establecido mediante un perito es de 30 millones de
colones y la dacion en pago lo asuma como el monto de la transaccion, la base
imponible para el impuesto de traspaso sera 35 millones de colones.
c) Plazos, condiciones y fechas: son igualmente importantes de verificar para contrastar
lo dicho por las partes y detectar algiin otro aspecto que pueda significar un cambio

en el planteamiento de la solucion.

3. Citas de la finca hipotecada.

a. Provincia y niimero de finca: No son solo importantes de verificar en razén
de la identidad del bien y su referencia dentro de la escritura sino porque si la
finca se encuentra dentro de una zona catastrada, pueden implicar tramites
adicionales de validacion para determinar la procedencia de una gestion de
saneamiento como los derivados de los articulos 4 y 5 del Decreto Ejecutivo
namero 33982 del de agosto del 2007.

En el caso, al cumplirse la actividad 004 de la bitacora, se verifico el antecedente de la
hipoteca. Del analisis de la certificacion literal obtenida del Sistema de Certificaciones e
Informes Digitales del Registro Nacional se pudo comprobar que:

El propietario de la finca en cuestion es el deudor Alejandro Ortiz Martén.

La finca se encuentra en la cabecera del Canton de Alajuela de la provincia de

Alajuela



En el asiento de inscripcion se describen tanto los linderos como la situacion de la

finca

La finca cuenta con un plano catastral que fue inscrito en el afio 2011.

Que sobre la finca inicamente pesa la hipoteca referida que fue debidamente inscrita.

Que el monto por el cual responde la hipoteca es de 35 millones de colones

Que no devenga intereses.

Que el plazo en efecto finaliz6 el dia 10 de Junio.

Que el acreedor es el sefior Abelardo Contreras Amador
Tomando las citas de presentacion de la hipoteca, se obtiene una certificacion de la escritura
presentada para determinar si existe algin detalle que deba ser tomado en cuenta y se verifica
que la deuda surge de un préstamo comercial que no genera intereses ni moratorios ni

corrientes.

Propésito de analisis 2: Adecuada subsuncion de la voluntad de las partes en figuras y

actuaciones juridicas eficaces y eficientes

Considerados los antecedentes dichos, se procede a la etapa de asesoria con los
comparecientes, engarzando en ella la argumentacion atinente a lo resuelto para este caso.
En primer lugar se verifican algunos aspectos de la hipoteca como por ejemplo los intereses.
Como ya se indicoé no existe alguna disposicion que obligue a que los prestamos sean
onerosos ni atn en el ambito comercial, solo una obligatoriedad de establecer con claridad la
clausula de gratuidad pues de lo contrario se reputa oneroso y se podria invocar el interés
legal como el aplicable ante omision de acuerdo con el capitulo quinto del titulo primero del
libro segundo del Cdédigo de Comercio.

Los comparecientes verifican que a pesar de que nunca consideraron la figura del mutuo
como tal, su intencion siempre fue la de constituir un préstamo similar al mercantil pero que
no generara intereses, ademas indican que mas alla de lo que dice la escritura de constitucion
de la hipoteca, no se acordd términos adicionales o diferentes ni se firm6 documento alguno.
El notario explica que dicha circunstancia es importante dado que, para que opere la extincion

de la deuda, debe pagarse de manera integral incluyendo los interés si aquellos existieran.



A continuacion se consulta sobre el monto del préstamo y ambos aclaran que tal y como dice
la hipoteca fue por el préstamo de 35 millones de colones pagaderos a un afio. El notario
sefiala que el avalto es inferior al monto cubierto por la hipoteca a lo cual el acreedor sefiala
que aceptd dicha garantia pues era la unica que el deudor podia ofrecer pero que considera
que el avaltio de 30 millones de colones hecho por el perito es un monto adecuado al lugar
en el que se ubica la propiedad y el area que abarca, que ¢l conoce la propiedad y esta de
acuerdo. El notario sefiala en este punto los puntos revelantes del analisis que al respecto del
valor fiscal de la propiedad se hizo en los antecedentes de esta seccion y que se resumen en:
- La ley de impuesto al traspaso de bienes inmuebles sefiala que en las daciones en
pago es el adquirente el que debe cancelar el monto del impuesto
- Que la presentacion de la hipoteca anterior actualizo el valor fiscal de la propiedad a
35 millones de colones
- Que la tasacion se hace respecto del mayor valor entre el monto de la transaccion o
el valor fiscal de la propiedad
- Por lo tanto el monto del impuesto de traspaso serd el 1.5% de los 35 millones que es
el valor fiscal actual.
El Acreedor adquirente estd de acuerdo con esto y dice que €l cancelara los honorarios y
demas obligaciones tributarias pues prefiere hacer esa inversion y recuperar su dinero y que
de todas formas es de su interés el terreno que estaria adquiriendo.
El Notario consulta sobre la formalizacion del nuevo crédito y el acreedor dice que aunque
no lo ha conversado con el deudor a €l le gustaria firmar un pagaré que englobe la obligacion
de pago de los restantes 5 millones.
El notario explica en este punto que el pagaré esta regulado en el Codigo de Comercio y al
efecto lee el articulo correspondiente:
ARTICULO 799.- El pagaré es un documento por el cual la persona que lo suscribe
promete incondicionalmente pagar a otra una cierta cantidad de dinero dentro de un
determinado plazo.
Ademas se le explica a las partes que el pagaré es un titulo ejecutivo y que puede ser
presentado a cobro segun las condiciones del Cédigo Procesal Civil al igual que si se hiciera

constar en escritura publica la obligacion del pago y sus condiciones.



El acreedor sefiala que entiende que, aunque implique un cobro adicional la confeccion del
pagaré, ¢l esta dispuesto a pagarlo sobre todo porque le es mas familiar esta figura. El deudor
no encuentra ninguna objecion al mecanismo y acuerdan la firma del pagaré. De esta manera
se verifica el supuesto 6. Se le explica al acreedor que ademas de la confeccion misma del
pagaré se debe cancelar el importe de honorarios correspondiente a la autenticacion de la
firma del deudor.
Con respecto a los intereses del nuevo préstamo, a consignarse en el pagaré, se aclara que ni
en materia de prestamos ni en materia de pagaré existe un interés que se establezca
obligatoriamente por ley. Se explica que el sistema de intereses en la regulacion comercial
aplicables es primordialmente convencional, es decir las partes establecen los intereses
libremente y solo en ausencia de una estipulacion se considera el interés legal pero que esta
denominacién no es necesariamente referente a un interés impuesto por la ley para todos los
contratos. El notario explica que la tasa del interés legal esta establecida en el articulo 497
del Codigo del Comercio el cual se lee:
Articulo 497.-Se denomina interés convencional el que convenga las partes, el cual
podra ser fijo o variable. Si se tratare de interés variable, para determinar la
variacion podran pactarse tasas de referencia nacionales o internacionales o indices,
siempre que sean objetivos y de conocimiento publico.

Interés legal es el que se aplica supletoriamente a falta de acuerdo, y es igual a
tasa basica pasiva del Banco Central de Costa Rica para operaciones en moneda
nacional y a la tasa 'prime rate' para operaciones en dolares americanos.

Las tasas de interés previstas en este articulo podran utilizarse en toda clase de
obligaciones mercantiles, incluyendo las documentadas en titulos valores.

Entendidos los comparecientes acuerdan pactar solamente los intereses moratorios a la tasa
basica pasiva del Banco Central de Costa Rica para operaciones en colones. A efectos de
completa claridad se consultan los indicadores y se indica que en este momento dicha tasa
ronda 3,2%, pero se explica que dada su naturaleza puede cambiar.

Adicionalmente el notario consulta si se desea exigir u ofrecer una garantia de tipo real o un
fiador para la deuda, no obstante, el acreedor considera que siempre el acreedor le ha pagado
y que entiende que fue por el tema de la pandemia que no le pudo pagar pero que considera

que entendiendo que los ingresos del acreedor son suficientes no cree que deba exigir alguna



garantia adicional mas que la buena fe. Por su parte el deudor afirma que no posee otro bien
que poner a responder pero que tiene practicamente asegurado un ingreso superior al de los
cinco millones en cuestion y que solo necesita el mes de plazo para poderlo pagar.

Posterior a esto, el notario consulta a las partes si requieren al mismo tiempo la cancelacion
de la hipoteca. El notario explica a las partes que dado que se entregara el terreno valuandolo
en la suma de 30 millones y un pagaré¢ por los restantes cinco millones se extinguiria la deuda
original (entendiendo que, como fue visto, la deuda no generaba intereses de ningun tipo) y
por lo tanto es procedente cancelar la hipoteca. Ademas se aclara que al ser el acreedor el
nuevo propietario del bien, es improcedente que sobre la finca pese una garantia a favor de
su propietario. El acreedor expresa que en efecto desea que se cancele la hipoteca. Se le
explica al acreedor adquirente que es un acto que por disposicion legal debe tasarse por aparte

a lo cual asiente.

A fin de esclarecer si existe un valor distinto a nivel municipal que podria afectar la base
sobre la cual se debe calcular el impuesto de traspaso y para cumplir con lo establecido por
el articulo 94 del Codigo Municipal el notario solicitd la presentacion de una certificacion
del valor ante la municipalidad de Alajuela y ademas una certificacion de que el inmueble se
encuentra al dia en el pago de los tributos municipales. El deudor, en razén de que

recientemente le habia sido requerida para el avalto, la presentd en el acto.

Para cumplir con la obligacion de los articulos 30 y subsidiariamente del articulo 24 de la
Ley de Catastro, se obtiene el certificado catastral. Como buena practica de verificacion se
presenta a los comparecientes que indican que el plano es conforme. Hay que recordar que
el certificado catastral ademas de contener el plano correspondiente certifica su inscripcion

ante el Registro Inmobiliario.

Una vez hechas las consultas se procede a hacer el célculo de los impuestos, tasas y
honorarios los cuales se resumen a continuacion. Para cumplir con el deber de informacion
dispuesto en los segundos parrafos de los articulos 3 y 61 del Arancel de honorarios por
servicios profesionales de abogacia y notariado se presenta a los comparecientes de previo a

la realizacion de los actos o contratos rogados. Ademas se recuerda que a pesar de habérsele



advertido a los comparecientes de la distribucion de las obligaciones de pago, el acreedor

estard asumiendo todos estos gastos tanto tributarios como de honorarios y gastos.

Proposito de analisis 3: Generacion de instrumentos que materialicen la voluntad de las

partes y sean susceptibles de generar los efectos juridicos deseados

Con toda la informacion recopilada el notario procede a la confeccion en borrador del pagaré
como de la dacion en pago con cancelacion de hipoteca. Este documento en borrador es
presentado a los comparecientes para ser leido por ellos. Al acabar de leerlo como notario se
explica brevemente los acuerdos que estan alli plasmados, a saber:
Pagaré:

El deudor le pagara al acreedor la suma de 5 millones de colones en el plazo de un
mes.

El préstamo no genera intereses corrientes, es decir, que el acreedor no ganara un
porcentaje sobre el dinero prestado durante el mes del préstamo.

En caso de incumplimiento si se generard un interés moratorio que es igual a la tasa
basica pasiva en colones del Banco Central de Costa Rica

Que el deudor pagara el milléon de colones mediante transferencia a la cuenta del
acreedor el dia 12 de julio del 2021.
La argumentacion para generar este documento para expresar la voluntad de los contratantes
se basa en los siguientes elementos:

1. El notario debe todos y solo los actos necesarios para que los intereses de los
contratantes sean eficazmente obtenidos. En este caso podemos identificar los

siguientes intereses:

Intereses del Acreedor Intereses del deudor

Cancelar la deuda en su totalidad para | Desea asegurar de alguna manera el

liberarse de la obligacion cobro de lo que se le adeuda.

Que la cancelacion se de mediante la | EI deudor no posee ningin bien que
dacion de la finca y de un pago a un mes | pueda ponerle a responder y debido a la
plazo. relacion que entre ellos existe no

considera necesaria una nueva garantia




Que se documente las condiciones del
pago que prometio. Acéa debe recordarse

que el te tiene plazo nada debe, es decir,

Que la familiaridad con la ejecutividad
del pagaré lo hacen el instrumento

idéneo para su administracion.

la generacion positiva del plazo le
permite al deudor tener la capacidad de
saber que mientras tenga el plazo el
deudor no lo puede inquietar
requiriendo un pago que aun no es
exigible. Ademas requiere que se
establezca que solo pagard intereses en

caso de incumplir.

2. Dado que tales son los intereses de las partes, el notario analiz6 las condiciones del
pagaré considerando que puede ofrecerse como parte de la daciéon dentro de la
escritura haciendo referencia a su existencia, que permite fijar tanto plazos e intereses
de manera convencional entre las partes, que tiene fuerza ejecutiva y que no se
requiere ninguna otra garantia.

3. A pesar de que hacerlo en un pagaré¢ implica la generacién de una erogacion mayor
de parte del cliente, de manera libre y espontdnea fue asi solicitado por el acreedor y
ante la aclaracion del notario, en virtud de los principios deontologicos de desinterés,
asesoria e informacion, sin embargo el cliente reitero su interés en esta forma juridica.

4. No advirtiendo ninguna contraindicacion contra este curso de accidn, se procede a la

generacion del pagaré.

Dacion en pago:

Para cancelar la deuda garantizada por hipoteca inscrita en el registro, el deudor
ofrece un pagaré por cinco millones pagadero en un mes y el terreno sobre el cual recae la
hipoteca.

El acreedor acepta el pago y solicita la cancelacion de la hipoteca.

No quedan saldos al descubierto



La propiedad se adquiere libre de gravdmenes y anotaciones y al dia en el pago de los
impuestos municipales.
La dacién en pago, como ya se dijo a pesar de no ser una figura reglada en la legislacion de
fondo, halla su validez en el principio de libertad de contratacion que puede incluso
sobreponerse al principio de pacta sunt servanda. Debe tenerse como cierto, que la dacion no
es un acto facultativo del deudor, sino que requiere la concordancia de voluntades del
acreedor y solo de esta manera puede ser una forma valida de extincion de la obligacion. Lo
expresado por los comparecientes encaja en la figura de la dacion y al rogarse también la
cancelacion, es procedente operarla en virtud que la deuda inicial por 35 millones queda

extinta por el traslado de la finca garante y la emision del pagaré ya analizado.

Se consulta a los comparecientes si existe alguna duda al respecto a lo sefialan que no. Se
procede entonces a la confeccion de la escritura en el protocolo y la impresion en papel de

seguridad del pagaré¢ a fin de cumplir con el articulo 76 del Codigo Notarial.

Una vez generados los documentos originales, se procede a la generacion de los soportes para
el archivo de referencia dejando en la matriz las constancias procedentes y se procede
formalmente a la lectura, otorgamiento y autorizacion siguiendo lo preceptuado por el Codigo
Notarial en este sentido y contenido en los articulos 91 y 92.

ARTICULO 90.- Constancias

Ademdas de cualquier otra constancia que exija la ley, el notario publico deberd dejar

constar que:

a) Le han presentado los documentos que sirven como prueba para daciones de fe

especificas y que deban agregarse al archivo de referencias conforme a la ley.

b) Ha tenido a la vista los documentos no esenciales a que se refiere la escritura y la

circunstancia de que estos quedan agregados al archivo de referencias, si asi lo

dispusiere el notario.

ARTICULO 91.- Otorgamiento

Al concluirse el acto, el notario debera leer el contenido de la escritura a los

comparecientes y, en su caso, a los testigos, asimismo, debera permitirles a los



sordos leerlas por si mismos y dejara constancia de ello y del consentimiento o la
aprobacion de los interesados.
ARTICULO 92.- Autorizacion
La autorizacion contendra:
a) El nombre, los apellidos, los domicilios y la identificacion de los testigos.
b) La indicacion de que se han extendido o no una o mds reproducciones en el mismo
acto de firmarse la escritura o de que se expediran en el término de ley.
¢) La constancia que firman el notario publico, los testigos instrumentales, los de
conocimiento y los intérpretes en su caso, asi como los comparecientes o el motivo
por el cual estos no firman.
d) El lugar, la hora, el dia, mes y aiio en que se autoriza la escritura.
e) Las notas necesarias para salvar errores, llenar omisiones y hacer aclaraciones o
modificaciones.
f) Las firmas de quienes intervienen en la escritura o las huellas digitales de los
comparecientes, en su caso.

Lo dispuesto en el articulo anterior y en los incisos b) a f) del presente articulo,

debera aparecer al final de la conclusion de la escritura.

Una vez acabados los actos cartularios, se debe recordar que la responsabilidad del notario
no acaba con la mera redaccion de los instrumentos sino que como lo dice el inciso h del
articulo 34 del Codigo Notarial, le corresponde “Efectuar las diligencias concernientes a la
inscripcion de los documentos autorizados por €l.” Es por esta razén que acto seguido se
adjuntard la boleta de seguridad y se cumplira con los requisitos dictados por los articulos 23
y 24 del Reglamento de la Direccion de Servicios del Registro Nacional que mandan:
Articulo 23-Requisitos de admisibilidad para la presentacion de documentos a
tramitar en los Registros de Bienes Muebles, Inmobiliario o Personas Juridicas. Todo
documento que se presente fisicamente, para su recepcion debe cumplir con lo
siguiente:
a) Incorporar boleta de seguridad, con el sello blanco y de tinta del notario publico,
segun sea el Registro al que corresponda, adherida con goma de manera total al

documento, en la parte superior izquierda del primer folio, en forma horizontal, sin



cubrir el texto, salvo en los documentos de entidades publicas que no cuenten con
este mecanismo de seguridad. Cuando se trate de un documento cancelado, la nueva
boleta debe ir al lado de la primera o en los folios posteriores, sin sobreponer el
numero de boleta consignado en el documento.

b) Contener el sello de presentacion en el documento, de tal manera que no
obstaculice la visibilidad o interrumpa la literalidad de éste para la buena captura
de la imagen. Dicho sello, debera completarlo la persona usuaria de forma legible
con los siguientes datos: nombre, apellidos, numero de identificacion y firma. Al
efecto debera presentar su documento de identificacion, conforme a lo consignado
en los articulos 9 y 10 de este reglamento y, adicionalmente el carné profesional
respectivo, cuando asi corresponda.

¢) Cumplir con el pago respectivo al acto notarial o registral. Cuando el mismo se
realice mediante entero bancario, debe adherirse en hoja adicional con goma, de
forma completa sin que esté sobrepuesto ni doblado, exceptuando cuando el mismo
exceda el tamarnio de la hoja. El pago también puede realizarse por medios
electronicos y consignar la referencia en el documento mediante nota confeccionada
por el notario publico. Entratandose de planos, debe traer impreso el numero del
comprobante de pago en el marco de éste. Se exceptuan del pago aquellos actos que
por su naturaleza se encuentren exentos del mismo.

d) Cuando los documentos contengan mds de una hoja, deben agruparlos con una
unica grapa, en el extremo superior izquierdo. Para aquellos que posean mas de
veinte hojas, presentarlos con una prensa para folder de dos agujeros, en su costado
izquierdo.

e) Estar elaborado por medios electronicos segun lo establecido en los lineamientos
emitidos por la DNN para el formato en computadora de documentos notariales, en
tinta indeleble de color negro o azul cuyos rasgos sean claramente visibles.

f) No tener raspaduras, borrones o enmiendas, salvo que estuvieren debidamente
salvadas por el notario, por nota al pie.

g) No contener abreviaturas, salvo en el caso de protocolizaciones.

h) Dejar en el margen derecho del documento, el espacio adecuado para la impresion

de las citas de presentacion.



i) Indicar claramente el acto, contrato, Matricula, bien o derecho, el cual debe
cumplir con los requisitos de forma que la normativa vigente establece, asimismo
senialar la oficina del RN en la que debe tramitarse.

Jj) En el caso de presentar un ulterior testimonio emitido por el Archivo Nacional debe
aportar la boleta de autorizacion de éste, indicando el nombre de la persona
legitimada para gestionar la presentacion del testimonio que esta en custodia de la
persona funcionaria que la DSE designe.

k) Presentar el documento calificado como defectuoso con el formulario de reingreso,
excepto aquellos que se depositen en el buzon segun lo indicado en el articulo 25
siguiente.

1) Que ninguno de sus documentos asociados, haya sido presentado previamente en
formato digital.

Articulo 24-Requisitos para la presentacion de documentos notariales a tramitar en
los Registros de Bienes Muebles, Inmobiliario o Personas Juridicas. Para todo
documento notarial que se presente fisicamente, serd indispensable cumplir con lo
dispuesto en el articulo 23 del presente reglamento. Asimismo, el notario publico, sea
autenticante u otorgante del testimonio, debe:

a) Cumplir con las formalidades que establezcan las leyes y las medidas de seguridad
que al efecto dispongan la DNN y el RN.

b) Estar constituidos en escritura publica u otro documento auténtico expresamente
autorizado por la ley para este efecto

¢) Presentar el documento en papel de seguridad, salvo los actos que por su
naturaleza estén exentos de cumplir con este requisito.

d) Estampar sello blanco y de tinta junto a su firma.

e) Para la presentacion de adicionales, sefialar en el documento el tomo y asiento del
principal; e ingresarlo por primera vez ante la instancia definida por la DSE, a efecto
que le sean asignadas las citas de presentacion correspondientes. Inmediatamente
debe reingresar el documento principal defectuoso, por la ventanilla respectiva, para
que tanto éste como el adicional, sean calificados conjuntamente por la persona
registradora. En caso de extravio del documento principal, debe presentar en su

lugar, un ulterior testimonio.



f) En caso de solicitud de retiro sin inscribir, presentarla en un testimonio de
escritura publica, o bien mediante protocolizacion cuando el documento a retirar sea
de esta naturaleza, indicando en ambos supuestos, el tomo y asiento del documento
cuyo retiro es solicitado.
g) En el caso de un ulterior testimonio, sefialar en éste, las citas de presentacion del
documento original presentado.
En este caso, al testimonio impreso en papel de seguridad, debidamente sellado y firmado,
se adjuntard el entero bancario con goma, la certificacion catastral y el formulario de D140.
Se le adjuntara con goma en el lugar correcto la boleta de seguridad debidamente llena,
sellada y firmada y todo se grapara en el extremo superior izquierdo.
Posteriormente se llevara al registro, se sellara para la entrega y se presentara al Diario para
su tramitacion.
Como buena practica en materia de transparencia, el notario notificara a las partes del proceso
de presentacion, anotacion e inscripcion del documento. Ademas diligenciard el tramite de
actualizacion de notificacion de valor ante la Municipalidad de Alajuela.
Ademas como parte de sus responsabilidades presentard ante el Archivo nacional los indices
correspondientes.

De esta manera, se dara por concluida la resolucion del caso.



Instrumento Notarial
PAGARE

Fernando Orozco Salas
112580589

PAGARE

"VALE POR CINCO MILLONES DE COLONES. En este pagaré se hace constar
que Alejandro Ortiz Martén, mayor de edad, casado, administrador de empresas,
vecino del distrito de Buenos Aires del cantén de Palmares de Alajuela, frente a la
esquina noroeste de la plaza de deportes, portador de la cédula de identidad nimero
uno — mil ciento seis — quinientos noventa y nueve, promete pagar
incondicionalmente a la orden de Abelardo Contreras Amador, mayor de edad,
casado, arquitecto, vecino del distrito de San Rafael, Canton de Alajuela de la
Provincia de Alajuela, Urbanizacién Concasa, Condominio seis — veintiséis,
apartamento D cuatro — dos, portador de la cédula de identidad niimero dos —
doscientos veinticuatro — diez, la suma de cinco millones de colones exactos,
mediante un tunico pago el dia catorce de Julio del afio dos mil veintiuno, en la cuenta
numero CR90010200009201830279 del Banco BAC o en su defecto mediante
cheque en la casa de habitacion del acreedor. No se cobran intereses corrientes. En
caso de mora, la obligacion devengara intereses moratorios iguales a la tasa basica
pasiva del Banco Central de Costa Rica para operaciones en colones. Para el caso de
cobro judicial, el deudor renuncia a su domicilio y requerimientos de pago. Este
titulo se rige por el Codigo de Comercio de la Republica de Costa Rica y se suscribe

en Palmares de Alajuela el dia catorce de junio del afio dos mil veintiuno.

El suscrito notario da fe que la firma perteneciente al sefior Alejandro Ortiz Martén que antecede
fue puesta en su presencia, razon por la cual da fe de la autenticidad de la misma estampando su
sello blanco y rubricando el presente documento con su firma, la cual corresponde a la inscrita en
la Direccion Nacional de Notariado y que es plasmada por su puiio y letra al momento de realizarse
el presente acto. Palmares a los catorce dias del mes de Junio del afio dos mil veintiuno.

W57
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Fernando Orozco Salas
112580589

Consulta de Timbres de un Entero

DETALLE DEL ENTERO

Nuamero de Entero:  41259063-8 Registro: ENTERO DE TIMBRES

Boleta de Seguridad: Acto: AUTENTICACION DE FIRMAS

Monto Tasado: 375.00 Estado: TASADO
Timbre Descripcion Or’ldg‘:::: Descuento .:.:?:Ito
005 TIMBRE FISCAL 125.00 7.50 117.50
008 TIMBRE COLEGIO DE ABOGADOS 250.00 15.00 235.00

TOTALES  375.00 22.50 352.50

Consulta de Timbres de un Entero

DETALLE DEL ENTERO
Numero de Entero: 41259070-0 Registro: ENTERO DE TIMBRES
Boleta de Seguridad: Acto: CONTRATOS PRIVADOS
Monto Tasado: 125.00 Estado: TASADO
Timbre Descripcion o.—'::;::? Descuento .P:?anlto
005 TIMBRE FISCAL 125.00 7.50 117.50
TOTALES 125.00 7.50 117.50

112580589 20950>>47090087
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PAULO FABIAN VALVERDE CANOSSA, debidamente autorizado por el Director
Nacional de Notariado, HACE CONSTAR: Que este es el tomo numero uno del
protocolo del Notario Publico, Licenciado FERNANDO OROZCO SALAS quien
también suscribe esta razén. Contiene doscientas hojas removibles de papel de
oficio, numeradas del uno al doscientos con nimero y serie novecientos noventa mil
doscientos uno — B uno a novecientos noventa mil cuatrocientos — B uno, las cuales
se encuentran sin utilizar, en perfecto estado de conservacién y limpieza. Se
advierte que el presente tomo ha sido examinado cuidadosamente y que todos sus
folios estan completos. Se agregan y cancelan los timbres de ley. San José, quince

de Abril del dos mil vientiuno. g"‘/ —
% @Né\A R \\'7;.:,/

Escritura nimero UNO: Ante mi, Fernando Orozco Salas, notario publico con
oficina abierta en Palmares de Alajuela, cincuenta metros sur del parque de
Palmares, comparecen los sefiores Alejandro Ortiz Martén, mayor de
edad, casado, administrador de empresas, vecino del distrito de Buenos Aires del
cantéon de Palmares de Alajuela, frente a la esquina noroeste de la plaza de
deportes, portador de la cédula de identidad namerouno — mil ciento seis —
quinientos noventa y nueve, y el sefor Abelardo Contreras Amador, mayor de
edad, casado, arquitecto, vecino del distrito de San Rafael, Cantén de Alajuela de la
Provincia de Alajuela, Urbanizacion Concasa, Condominio seis — veintiséis,
apartamento D cuatro — dos, portador de la cédula de identidad nimero dos —
doscientos veinticuatro — diez, y DICEN: PRIMERO: Que el primer compareciente es
duefio de la finca inscrita en el Registro Inmobiliario, partido de Alajuela, matricula
nUmero quinientos once mil novecientos sesenta y cuatro que es terreno para
construir, sito en la provincia de Alajuela, cantén Alajuela, distrito Alajuela, con una
medida de quinientos noventa y cinco metros cuadrados y los siguientes linderos al
norte Marisol Acosta Morera, al sur Oscar Palma, al este: Miriam Rodriguez Ramirez

y al Oeste Calle Publica, con plano catastrado nimero A-un millén cuatrocientos

Notario

Publico
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Notario

Publico

ochenta mil novecientos cuarenta y uno — dos mil once. SEGUNDO: Que segln
consta en la inscripcién practicada en el Registro Inmobiliario, Seccioén de Hipotecas,
al Tomo dos mil veinte, Asiento quinientos seis mil quinientos sesenta y nueve,
Consecutivo cero uno, Secuencia cero cero cero dos y Subsecuencia cero cero uno,
el compareciente Ortiz Martén constituyé hipoteca de primer grado, por la suma
de treinta y cinco millones de colones exactos, a favor del compareciente Contreras
Amador. Que el deudor no ha hecho frente al pago de la deuda en su
totalidad. TERCERO: Que, en pago del total adeudado, en este acto el sefior Ortiz
Martén entrega un pagaré por la suma de cinco millones de colones librado a favor
del compareciente Contreras Amador y traspasa a nombre de este ultimo, la finca
que garantiza el gravamen hipotecario antes descrita, daciéon en pago que se estima
en la suma de treinta millones de colones. El sefior Contreras Amador acepta la
dacién en pago y en consecuencia, se solicita a este Registro cancelar totalmente el
mencionado asiento hipotecario, dejando libre de ese gravamen el relacionado
inmueble y extinguida la responsabilidad del ex deudor en cuando a dicho crédito. La
dacion de la finca se hace libre de gravamenes. El traspaso se realiza estando al dia
en el pago de todo tipo de tasas e impuestos. El suscrito notario de fe que ha tenido
a la vista la certificacion de la escritura de constitucion de la hipoteca, el certificado
catastral, el pagaré ofrecido, una constancia de pago de impuestos municipales, los
estudios registrales del registro inmobiliario y la cuenta cedular del registro civil de
los comparecientes y de todos ellos dejo copia en el archivo de referencia. ES
TODO. Expido un primer testimonio para el acreedor. Leido lo anterior a los
comparecientes, lo aprueban y juntos firmamos en la ciudad de Palmares, a

las doce horas y treinta y dos minutos del dia catorce de junio del afo dos mil

W5

veintiuno.




Testimonio de la escritura de dacion.

Fernando Orozco Salas

112580589

Escritura numero UNO: Ante mi, Fernando Orozco Salas, notario publico con oficina
abierta en Palmares de Alajuela, cincuenta metros sur del parque de Palmares,
comparecen los sefiores Alejandro Ortiz Martén, mayor de edad, casado, administrador
de empresas, vecino del distrito de Buenos Aires del cantén de Palmares de Alajuela,
frente a la esquina noroeste de la plaza de deportes, portador de la cédula de identidad
numero uno — mil ciento seis — quinientos noventa y nueve, y el sefior Abelardo Contreras
Amador, mayor de edad, casado, arquitecto, vecino del distrito de San Rafael, Cantén
de Alajuela de la Provincia de Alajuela, Urbanizacién Concasa, Condominio seis —
veintiséis, apartamento D cuatro — dos, portador de la cédula de identidad nimero dos —
doscientos veinticuatro — diez, y DICEN: PRIMERO: Que el primer compareciente es
duefio de la finca inscrita en el Registro Inmobiliario, partido de Alajuela, matricula
numero quinientos once mil novecientos sesenta y cuatro que es terreno para construir,
sito en la provincia de Alajuela, cantén Alajuela, distrito Alajuela, con una medida
de quinientos noventa y cinco metros cuadrados y los siguientes linderos al norte Marisol
Acosta Morera, al sur Oscar Palma, al este: Miriam Rodriguez Ramirez y al Oeste Calle
Publica, con plano catastrado niumero A-un millén cuatrocientos ochenta mil novecientos
cuarenta y uno — dos mil once. SEGUNDO: Que segln consta en la inscripcion
practicada en el Registro Inmobiliario, Seccién de Hipotecas, al Tomo dos mil veinte,
Asiento quinientos seis mil quinientos sesenta y nueve, Consecutivo cero uno,
Secuencia cero cero cero dos y Subsecuencia cero cero uno, el compareciente Ortiz
Martén constituy6 hipoteca de primer grado, por la suma de treinta y cinco millones de
colones exactos, a favor del compareciente Contreras Amador sobre la finca antes
descrita. Que el deudor no ha hecho frente al pago de la deuda en su
totalidad. TERCERO: Que, en pago del total adeudado, en este acto el sefior Ortiz
Martén entrega un pagaré por la suma de cinco millones de colones librado a favor del
compareciente Contreras Amador y traspasa a nombre de este dltimo, la finca que
garantiza el gravamen hipotecario antes descrita, dacién en pago que se estima en la
suma de treinta millones de colones. El sefior Contreras Amador acepta la dacién en
pago y en consecuencia, se solicita a este Registro cancelar totalmente el mencionado
asiento hipotecario, dejando libre de ese gravamen el relacionado inmueble y extinguida

la responsabilidad del ex deudor en cuando a dicho crédito. La dacién de la finca se
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hace libre de gravamenes. El traspaso se realiza estando al dia en el pago de todo tipo
de tasas e impuestos. El suscrito notario de fe que ha tenido a la vista la certificacion de
la escritura de constitucion de la hipoteca, el certificado catastral, el pagaré ofrecido, una
constancia de pago de impuestos municipales, los estudios registrales del registro
inmobiliario y la cuenta cedular del registro civil de los comparecientes y de todos ellos
dejo copia en el archivo de referencia. ES TODO. Expido un primer testimonio para el
acreedor. Leido lo anterior a los comparecientes, lo aprueban y juntos firmamos en la
ciudad de Palmares, a las doce horas y freinta y dos minutos del dia catorce de Junio del
afo dos mil veintiuno. ---Alejandro Ortiz Martén ---- Abelardo Contreras Amador ---
Fernando Orozco Salas.
LO ANTERIOR ES COPIA FIEL Y EXACTA DE LA ESCRITURA NUMERO UNO
VISIBLE AL FOLIO PRIMERO FRENTE A PRIMERO VUELTO DEL TOMO PRIMERO
DE MI PROTOCOLO. CONFRONTADA CON SU ORIGINAL RESULTO CONFORME Y
LA EXPIDO COMO UN PRIMER TESTIMONIO EN EL MISMO ACTO DE

OTORGAMIENTO DE SU MATRIZ.
% % J< oo




Testimonio con formalidades para su presentacion al Registro
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numero uno — mil ciento seis — quinientos noventa y nueve, y el sefior Abelardo Contreras
Amador, mayor de edad, casado, arquitecto, vecino del distrito de San Rafael, Cantén
de Alajuela de la Provincia de Alajuela, Urbanizacién Concasa, Condominio seis —
veintiséis, apartamento D cuatro — dos, portador de la cédula de identidad nimero dos —
doscientos veinticuatro — diez, y DICEN: PRIMERO: Que el primer compareciente es
duefio de la finca inscrita en el Registro Inmobiliario, partido de Alajuela, matricula
numero quinientos once mil novecientos sesenta y cuatro que es terreno para construir,
sito en la provincia de Alajuela, canton Alajuela, distrito Alajuela, con una medida
de quinientos noventa y cinco metros cuadrados y los siguientes linderos al norte Marisol
Acosta Morera, al sur Oscar Palma, al este: Miriam Rodriguez Ramirez y al Oeste Calle
Publica, con plano catastrado nimero A-un millén cuatrocientos ochenta mil novecientos
cuarenta y uno — dos mil once. SEGUNDO: Que segun consta en la inscripcion
practicada en el Registro Inmobiliario, Seccién de Hipotecas, al Tomo dos mil veinte,
Asiento quinientos seis mil quinientos sesenta y nueve, Consecutivo cero uno,
Secuencia cero cero cero dos y Subsecuencia cero cero uno, el compareciente Ortiz
Martén constituyé hipoteca de primer grado, por la suma de treinta y cinco millones de
colones exactos, a favor del compareciente Contreras Amador sobre la finca antes
descrita. Que el deudor no ha hecho frente al pago de la deuda en su
totalidad. TERCERO: Que, en pago del total adeudado, en este acto el sefior Ortiz
Martén entrega un pagaré por la suma de cinco millones de colones librado a favor del
compareciente Contreras Amador y traspasa a nombre de este ultimo, la finca que
garantiza el gravamen hipotecario antes descrita, dacién en pago que se estima en la
suma de treinta millones de colones. El sefior Contreras Amador acepta la dacién en
pago y en consecuencia, se solicita a este Registro cancelar totalmente el mencionado
asiento hipotecario, dejando libre de ese gravamen el relacionado inmueble y extinguida

la responsabilidad del ex deudor en cuando a dicho crédito. La dacién de la finca se
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hace libre de gravamenes. El traspaso se realiza estando al dia en el pago de todo tipo
de tasas e impuestos. El suscrito notario de fe que ha tenido a la vista la certificacion de
la escritura de constitucion de la hipoteca, el certificado catastral, el pagaré ofrecido, una
constancia de pago de impuestos municipales, los estudios registrales del registro
inmobiliario y la cuenta cedular del registro civil de los comparecientes y de todos ellos
dejo copia en el archivo de referencia. ES TODO. Expido un primer testimonio para el
acreedor. Leido lo anterior a los comparecientes, lo aprueban y juntos firmamos en la
ciudad de Palmares, a las doce horas y treinta y dos minutos del dia caforce de Junio del

afo dos mil veintiuno. ---Alejandro Ortiz Martén ---- Abelardo Contreras Amador ---

Fernando Orozco Salas.
LO ANTERIOR ES COPIA FIEL Y EXACTA DE LA ESCRITURA NUMERO UNO
VISIBLE AL FOLIO PRIMERO FRENTE A PRIMERO VUELTO DEL TOMO PRIMERO
DE MI PROTOCOLO. CONFRONTADA CON SU ORIGINAL RESULTO CONFORME Y
LA EXPIDO COMO UN PRIMER TESTIMONIO EN EL MISMO ACTO DE
OTORGAMIENTO DE SU MATRIZ.
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Se hace constar que los derechos y timbres correspondientes al presente documento se cancelaron

mediante los enteros numero cuatro uno dos cinco siete cuatro dos siete — seis y cuatro uno dos cinco

siete cuatro seis nueve - uno . Palmares Alajuela catorce de junio de dos mil veintiuno.
Consulta de Timbres de un Entero

DETALLE DEL ENTERO
Namero de Entero:  41257427-6 Registro: BIENES INMUEBLES
Boleta de Seguridad: Acto: CANCELACION DE HIPOTECA
Monto Tasado: 11,020.00 Estado: PAGADO
Monto Monto
Timbre Descripcién Original Descuento Total
006 TIMBRE ARCHIVO NACIONAL 20.00 1.20 18.80
008 TIMBRE COLEGIO DE ABOGADOS 11,000.00 660.00 10,340.00
TOTALES 11,020.00 661.20 10,358.80
Consulta de Timbres de un Entero
DETALLE DEL ENTERO
Numero de Entero:  41257469-1 Registro: BIENES INMUEBLES
Boleta de Seguridad: Acto: DACION PAGO FINCA,DERECH,LOTE
Monto Tasado: 759,145.00 Estado: PAGADO
Monto Monto
Timbre Descripcion Original Descuento Total
001 TIMBRE REGISTRO NACIONAL 175,000.00 10,500.00 164,500.00
004 TIMBRE AGRARIO 52,500.00 0.00 52,500.00
005 TIMBRE FISCAL 625.00 37.50 587.50
006 TIMBRE ARCHIVO NACIONAL 20.00 1.20 18.80
008 TIMBRE COLEGIO DE ABOGADOS  11,000.00 660.00 10,340.00
120 IMPUESTO DE TRASP INMUEBLES 450,000.00 0.00 450,000.00
949 MUNI ALAJUELA 70,000.00 4,200.00 65,800.00
TOTALES 75014500 1539870 743.746.30




REPUBLICA DE COSTA RICA
REGISTRO NACIONAL
NUMERO DE CERTIFICACION: RNPDIGITAL-1034700-2021

Plano(s) Catastrado(s)
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REPUBLICA DE COSTA RICA
MINISTERIO DE HACIENDA

DIRECCION GENERAL DE TRIBUTACION

DECLARACION DEL IMPUESTO DE BIENES INMUEBLES

* indica campo requerido

DECLARACION
NUMERO 412567571

Fisica (9-9999-9999)

Juridica o No. de identificacion

2-0224-0010

Abelardo Contreras Amador

mENIbA Condiminio 6-26

EARRIO Urb. Concasa

Contiguo a la Reforma

PROVINCIA m CANTON m DISTRITO l TELEFONO l FAX m APARTADO ” COD. OF. POSTAL
— — — — — —

Alajuela, Alajuela,San Rafael

NOMBRE
TRANSMITENTE*

8555 1313

lejandro Ortiz Marten

1-1106-0599

FECHA DE

OTORGAMIENTO* 14/06/2021

NUMERO DE
ESCRITURA*

# IDENTIFICACION

NOTARIO* 20950

NOMBRE DE
NOTARIO*

Fernando Orozco Salas

IMPUESTO A PAGAR 450000
INTERESES* 0
TOTAL DEUDA TRIBUTARIA 450000

MONTO DE:

SOLICITUD COMPENSAR CON CREDITO A MI FAVOR POR EL

ADVERTENCIA:EN CASO DE APLICAR COMPENSACION, VER DE PREVIO INSTRUCCIONES AL DORSO

TAL DEUD
[FoTaL pEuDA A I]¢4so,ooo.oo

¢450,000.00

¢450,000.00




Archivo de
Referencias

Tomo I
Fernando
Orozco Salas



Escritura

numero |

Daci1on en
Pago

Cédula Alejandro Ortiz Marten

Cedula Abelardo Contreras Amador

Informe Registral de Nacimiento Alejandro Ortiz Marten
Informe Registral de Nacimiento Abelardo Contreras Amador
Certificacion Registral Propiedad 2-511964-000
Certificacion de imagenes tomo 2020 folio 506569
Certificado Castastral

Formulario D120

Constancia de pago de impuestos municipales

Avaluo

Pagaré

Comprobante de Factura Electronica

Recibo por Dinero para pago de Enteros



Folio 2 Cédula Alejandro Ortiz Marten
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Folio 3 Cedula Abelardo Contreras Amador

-

— REPUBLICA DE COSTA RIC,
— STA RICA

—_— Codula de Identidad
2224010 -

o2 S F

Nembes  ABELARDO
1" Apelica: CONTRERAS
2‘“; AMADOR

2224010
1107 1943
LAS LAJAS CANAS GUANACASTE

'MARIA AMADOR RODRIGUEZ
SANTA ROSA POCOSOL SAN CARLOS ALAJUELA

0ELRE9200




Folio 4 Informe Registral de Nacimiento Alejandro Ortiz Marten

6/16/2021

16/6/2021
22:09

Namero de Cédula:
Nombre:

Primer Apellido:
Segundo Apellido:
Conocido/a Como:
Fecha de Nacimiento:
Lugar de Nacimiento:
Nacionalidad:

Estado Civil:

Hijo/a de:

Y:

Empadronado/a:
Fallecido/a:

Marginal:

https://servici ales.tse.go.cr/chc/detall imiento_imp.aspx

— -
]

Tribunal Supremo de Elecciones

TRIBUNAL SUPREMO DE ELECCIONES

REGISTRO CIVIL
INFORME REGISTRAL
NACIMIENTO
111890391
ABELARDO
CONTRERAS
AMADOR
16/11/1983
HOSPITAL CENTRAL SAN JOSE
COSTARRICENSE
CASADO

RAMON CONTRERAS LOBO
MARFA AMADOR RODRIGUEZ

SI
NO

NO

**¥xx ESTE INFORME NO TIENE EL VALOR DE UNA CERTIFICACION *****

sk JITIMA LINEA *kxx




Folio 5 Informe Registral de Nacimiento Abelardo Contreras Amador

6/16/2021 https://servicioselectorales.tse.go.cr/chc/detalle_nacimiento_imp.aspx
——
16/6/2021 ——)—
22:09 ==
Tribunal Supremo de Elecciones
TRIBUNAL SUPREMO DE ELECCIONES
REGISTRO CIVIL
INFORME REGISTRAL
NACIMIENTO
Namero de Cédula: 111060599
Nombre: ALEJANDRO
Primer Apellido: ORTIZ
MARTEN

Segundo Apellido:

Conocido/a Como:

Fecha de Nacimiento: 05/06/1981

Lugar de Nacimiento: HOSPITAL CENTRAL SAN JOSE
Nacionalidad: COSTARRICENSE

Estado Civil: CASADO

Hijo/a de: MIGUEL ANGEL ORTIZ SOLORZANO
Y: ANA RITA MARTEN MORERA
Empadronado/a: SI

Fallecido/a: NO

Marginal: NO

*x*x¥* ESTE INFORME NO TIENE EL VALOR DE UNA CERTIFICACION *****

ook dk ULTIMA LINEA ok KKK



Folio 6 al 7 Certificacion Registral Propiedad 2-511964-000

REPUBLICA DE COSTA RICA
REGISTRO NACIONAL
CERTIFICACION LITERAL
NUMERO DE CERTIFICACION: RNPDIGITAL-767631-2021
MATRICULA: 511964~ - -000

PROVINCIA: ALAJUELA FINCA: 511964 DUPLICADO: HORIZONTAL: DERECHO: 000

SEGREGACIONES: NO HAY

NATURALEZA: TERRENO PARA CONSTRUIR
SITUADA EN EL DISTRITO 1-ALAJUELA CANTON 1-ALAJUELA DE LA PROVINCIA DE ALAJUELA
LINDEROS:

NORTE : MARISOL ACOSTA MORERA
SUR : OSCAR PALMA RODRIGUEZ
ESTE : MIRIAM RODRIGUEZ RAMIREZ
OESTE : CALLE PUBLICA

MIDE: QUINIENTOS NOVENTA Y CINCO METROS CUADRADOS
PLANO: A-1480941-2011

ANTECEDENTES DOMINIO DE LA FINCA:
FINCA  DERECHO INSCRITAEN
2-00090521 008 FOLIO REAL

VALOR FISCAL: 35,000,000.00 COLONES
PROPIETARIO:

ALEJANDRO ORTIZ MARTEN

CEDULA IDENTIDAD 1-1106-0599

ESTADO CIVIL: CASADO

ESTIMACION O PRECIO: VEINTIOCHO MILLONES COLONES
DUENO DEL DOMINIO

PRESENTACION: 2015-00506569-01

CAUSA ADQUISITIVA: COMPRA

FECHA DE INSCRIPCION: 10-NOV-2015

ANOTACIONES SOBRE LA FINCA: NO HAY
GRAVAMENES 0 AFECTACIONES: SI HAY

HIPOTECA

CITAS: 2020-506569-01-0002-001

AFECTA A FINCA: 2-00511964 -000

MONTO: TREINTA Y CINCO MILLONES COLONES
INTERESES: NO GENERA

INICIA: 10 DE JUNIO DE 2020

VENCE: 10 DE JUNIO DE 2021

FORMA DE PAGO: UNA SOLA CUOTA AL VENCIMIENTO
RESPONDE POR: TREINTA Y CINCO MILLONES COLONES
GRADO: PRIMER GRADO



Folio 7 Certificacion Registral Propiedad 2-511964-000

BASE DE REMATE: CAPITAL ADEUDADO
ACREEDOR

ABELARDO CONTRERAS AMADOR
CEDULA DE IDENTIDAD 2-0224-0010
DEUDOR

ALEJANDRO ORTIZ MARTEN

CEDULA IDENTIDAD 1-1106-0599
ESTADO CIVIL: CASADO

CANCELACIONES PARCIALES: NO HAY
ANOTACIONES DEL GRAVAMEN: NO HAY

ESTA CERTIFICACION, CUYOS DERECHOS ARANCELARIOS FUERON DEBIDAMENTE
CANCELADOS, CONSTITUYE DOCUMENTO PUBLICO CONFORME LO ESTABLECEN LOS
ARTICULOS 45.2 DEL CODIGO PROCESAL CIVIL, 5 INCISO D) DE LA LEY DE CERTIFICADOS,
FIRMAS DIGITALES Y DOCUMENTOS ELECTRONICOS N° 8454, Y EL DECRETO EJECUTIVO N°
35488-J, PUBLICADO EN LA GACETA N° 196, DEL 8 DE OCTUBRE DE 2009. EN DICHO MARCO
LEGAL SE ESTABLECE LA OBLIGATORIEDAD DE RECIBIR ESTE DOCUMENTO POR PARTE DE LOS
ENTES PUBLICOS Y PRIVADOS, ASf COMO PARA LOS PARTICULARES, EN CASO DE QUE SE LE
PRESENTEN PROBLEMAS PARA LA RECEPCION DE ESTE DOCUMENTO Y APLICACION DE SUS
EFECTOS LEGALES, SIRVASE COMUNICARLO AL CENTRO DE ASISTENCIA AL USUARIO,
TELEFONO. 2202-0888.

ESTIMADO USUARIO, EL REGISTRO NACIONAL LE INDICA QUE EL VALOR DE LA PRESENTE
CERTIFICACION FUE ESTABLECIDO POR LA JUNTA ADMINISTRATIVA EN LA SUMA DE DOS MIL
CUATROCIENTOS OCHENTA Y DOS COLONES CON CINCUENTA CENTIMOS MAS LOS TIMBRES
RESPECTIVOS; NINGUNA PERSONA FISICA O JURIDICA PUEDE VARIAR ESE VALOR. EMITIDA A
TRAVES DEL PORTAL DE SERVICIOS DIGITALES Y CON DATOS CONSULTADOS A UNA REPLICA
OFICIAL DE LA BASE DE DATOS DEL REGISTRO NACIONAL, A LAS 15 HORAS 26 MINUTOS Y 25
SEGUNDOS, DEL 15 DE JUNIO DE 2021.

PODRA SER VERIFICADA EN EL SITIO www.mpdigital.com DENTRO DE LOS SIGUIENTES 15 DIAS
NATURALES.

SILA CERTIFICACION CONTIENE ALGUNA INCONSISTENCIA EN LA INFORMACION, FAVOR DE
CONTACTAR A mpdigital@rmp.go.cr, PARA DETERMINAR EL ORIGEN DE LA INCONSISTENCIA Y
COMPETENCIA DE LA RESOLUCION.




Folio 8 Certificacion de imagenes tomo 2020 folio 506569

REPUBLICA DE COSTA RICA
REGISTRO NACIONAL
CERTIFICACION DE IMAGENES BIENES INMUEBLES
NUMERO DE CERTIFICACION: RNPDIGITAL-1034685-2021
TOMO: 2020 ASIENTO: 506569
TOTAL DE PAGINAS: 7




Folio 9 Certificacion de imagenes tomo 2020 folio 506569
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EGISTRO / :CO MOREIRA
ACIONAL  SELLO ’
DEL 3 1 1 Q._,?.,
I Lo NOTAR o NOMERO 5-0867
e 0 vapr
CEDULA No.

NUMERO CUARENTA Y DOS TOMO VEINTITRES: Ante mi, DENIA
PACHECO MOREIRA, Notaria Publica con oficina en la ciudad de Palmares,
Alejandro Ortiz Martén, mayor de edad, casado, administrador de empresas, vecino
3 del distrito de Buenos Aires del canton de Palmares de Alajuela, frente a la esquina
g3 noroeste de la plaza de deportes, portador de la cédula de identidad numero uno —

mil ciento seis — quinientos noventa y nueve, Y DICE: que por haber recibido en

O e e , . -

o= préstamo mercantil del sefior Abelardo Contreras Amador, mayor de
O

8§ edad, casado, arquitecto, vecino del distrito de San Rafael, Canton de Alajuela de la
«eC)

“E3  Provincia de Alajuela, Urbanizacién Concasa, Condominio seis— veintiséis,
L

—

apartamento D cuatro — dos, portador de la cédula de identidad nimero dos —
.. doscientos veinticuatro — diez, la suma de TREINTA Y CINCO MILLONES DE
COLONES EXACTOS suma que sera pagada en una sola cuota el dia diez de junio
del dos mil veintiuno. Que la suma adeudada no devenga intereses corrientes ni
moratorios. Que en Garantia de cumplimiento de pago de capital, y posibles costas
de una eventual ejecucion la deudora impone HIPOTECA DE PRIMER GRADO
sobre la finca inscrita en el Registro Inmobiliario, partido de Alajuela, matricula
numero quinientos once mil rovecientos sesenta y cuatro que es terreno para
construir, sito en la provincia de Alajuela, cantoén Alajuela, distrito Alajuela, con una
medida de quinientos noventa y cinco metros cuadrados y los siguientes linderos al/
norte Marisol Acosta Morera, al sur Oscar Palma, al este: Miriam Rodriguez
Ramirez y al Oeste Calle Publica, con plano catastrado ntimero A-un millon
cuatrocientos ochenta mil novecientos cuarenta y uno — dos mil once. Que para el
caso de remate deja fijada como base la suma de TREINTA Y CINCO MILLONES
DE COLONES EXACTOS mas costas de una eventual ejecuciéon. Que todo pago
se hara en el domicilio del acreedor.- Que la Hipoteca incluye cualquier exceso de
medida o mejora, aunque pertenezca a tercero.- Adverti a la deudora de sus renuncias
y estipulaciones.- Es todo.- Expido un primer testimonio.- Lei lo escrito a los
comparecientes, dijeron que lo aprobaban y firmamos en la ciudad de Palmares, a
las quince horas del dia diez de junio del dos mil veinte. -ILEGIBLE --- D.P.M.----
LO ANTERIOR ES COPIA FIEL Y EXACTA DE LA ESCRITURA
NUMERO CUARENTA Y DOS VISIBLE AL FOLIO TREINTA Y CUATRO

112580589 20950>>47090087
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FRENTE DEL TOMO VEINTIRES DE MI PROTOCOLO.
CONFRONTADA CON SU ORIGINAL RESULTO CONFORME Y LA
EXPIDO COMO UN PRIMER TESTIMONIO EN EL MISMO ACTO DE
OTORGAMIENTO DE SU MATRIZ.

Se hace constar que los derechos y timbres ¢ di al d se

¥
mediante entero numero dos cero cuatro ocho cuatro siete seis ocho- cero y dos cero cuatro ocho
cuatro ocho dos seis- uno  Palmares cuatro de noviembre del dos mil quince.
Denia Pacheco Moreira 2-376-867

P o Vg e (7))
T+ ~3236
L(Q: UC'-'Q«&Z e
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P—

haciendo las mismas renuncias y estipulaci que la dewd Manifiesta la asociada que seflala '
como domicilio para escuchar notificaciones en caso de incumplimiento la direccién indicada en este
otorgamiento que es su casa de habitacion la cual queda establecida para todos los efectos como

domicilio contractual Es todo, Expido un primer testimoni deolowcrilo;loc/:::;zm s

manifiestan que lo aprucban y firma conmigo en P a las once horas del tres/de del s Fijos

dos mil WF@W ulta de Enteros
de Tasacién

Oriana Solérzano

Tlegible- /

DPM. (

LO OR ES COPIA FIEL Y EXACTA DE LA ESC NUMERO CUARENTA

Y VISIBLE AL FOLIO TREINTA Y CUATRO FRENTE A TREINTA Y SEIS

FRENTE DEL TOMO VEINTITRES MI PROTOCOLO. CONFRONTADA CON SU
ORIGINAL RESULTO CONFORME Y LA EXPIDO COMO UN PRIMER TESTIMONIO
EN EL MISMO ACTO DE OTORGAR LA ESCRITURA MATRIZ /

\5 65 BCR

’ Se hace constar que los derechos y timbres correspondientes al presente documento se cancelaron
mediante entero numero dos cero cuatro ocho cuatro siete seis ocho- cero y dos cero cuatro ocho
cuatro ocho dos seis- uno Palmares cuatro de noviembre del dos mil quince.

Denia Pacheco Moreira 2-376-867

P 4 G oav
l‘%&xf‘%f ‘ LO-G?V;?QuL Pechice @
T ~J36
Len U&‘ﬁqur_z e
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Banco de Costa Rics

SOMOS . SANCD OF CDSTA CA
# &0 E8 so¢ EN & o
rico  Dbnacidn  Personolzar Segurided  Tipo de Camblo Ergish  impramir Sair
SINPE Mévil Cargos Automdticos  Banca Mévil Tasaciones
pefiala
p este
bnmo Cuentas Transfarencias | -P;-‘V}"ugus»dei »c:s] Tarjetas| [Créditos] [ rificados |
[Ahorros Automat cos| [De S :.luv_Jin.mIasl BCR Pev:;gs] Fondos versidn
L2708 Aulomaticos | | Dep: R Pe L
jentes
/ ros
be del w05 Fijos Consulta de Enteros
sulta de Entercs
. T 16
0 oe Tasacion
- : DETALLE DE LA TASACION
Nomero  Monto Tetal Descuento Monto por Pagar
— 217765793 66864500 12,398.70 656,246.30
A DETALLE DE ENTEROS
Boleta de Monto Monto
Entero Registro Acto B idad  Tasado Total
. - TRASPASO DE
20484768-
% g e NMUERLES BIENES 973110 668,645.00 656,246,30
- INMUEBLES
BCR 0411/2015 160757
B85 BCR @ Derechos Reservade 15. Contdclencs CemroAs‘mnnctaBCR@bancohcncm
7
{
hron
pcho
Jersongs.bancaber comipl atilaindax ssp
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Barco de Costs Rica

SOMCSEL BANCO DE COSTA BCA

o 0 3 so¢ EN & O
Iicio  Donacién  Persoraiizer Segunded Tipo de Cambio English  Imprimir Salr

SINPE Movil  Cargos Automdsicos Banca MoVl  Tasaciones

w,.{mlu.anr 5|
P el

[Tarjetas Créditos) |

-(,.;-nt-,gs' [Tra ‘;Ljr:{;-, as GNPE— \'E&Q“:KVSBIII:‘ZS
‘Lhr.m-m, Au’!‘-:.mhu:| E-p [ACR Pensiones —Fl;i"_-'\'??]rw‘;?;&;‘-
—_—
- Tyos Consuita de Enteros
Camuame de Enleros
gy 2 "asaclo
cien DETALLE DE LA TASACION
Nomero  Monto Total Descuento Monto por Pagar
2177686374 14052000 582120 13469880
= DETALLE DE ENTEROS
Boletade  Monto Monto
Entero Registro Acto  goouridad Tasado  Total
20484826- BIENES
1 INMUEBLES HIPOTECA 973110 140,520.00 13469880

BCR 04/11/2015 16:11:04

4§ =R O Derechos Reservados 2 015, Comaciends ControAsistenclaBCR@bancober.com

-

ESTA CERTIFICACION, CUYOS DERECHOS ARANCELARIOS FUERON DEBIDAMENTE CANCELADOS
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CONSTITUYE DOCUMENTO PUBLICO CONFORME LO ESTABLECEN LOS ARTICULOS 369 DEL CODIGO
PROCESAL CIVIL, 5 INCISO D) DE LA LEY DE CERTIFICADOS, FIRMAS DIGITALES Y DOCUMENTOS
ELECTRONICOS N° 8454, Y EL DECRETO EJECUTIVO N° 35488-J, PUBLICADO EN LA GACETA N° 196, DEL 8 DE
OCTUBRE DE 2009. EN DICHO MARCO LEGAL SE ESTABLECE LA OBLIGATORIEDAD DE RECIBIR ESTE
DOCUMENTO POR PARTE DE LOS ENTES PUBLICOS Y PRIVADOS, ASi COMO PARA LOS PARTICULARES,
POR LO QUE SI TIENE PROBLEMAS PARA LA RECEPCION DE ESTE DOCUMENTO Y APLICACION DE SUS
EFECTOS LEGALES, SIRVASE COMUNICARLO AL CENTRO DE ASISTENCIA AL USUARIO, Teléfono. 2202-0888.
EMITIDA A TRAVES DEL PORTAL DE SERVICIOS DIGITALES EL 17-Jun-2021 A LAS 00:03:52.

PODRA SER VERIFICADA EN EL SITIO www.rnpdigital.com DENTRO DE LOS SIGUIENTES 15 DIAS NATURALES.




Folio 15 Copia del certificado catastral

REPUBLICA DE COSTA RICA
REGISTRO NACIONAL
NUMERO DE CERTIFICACION: RNPDIGITAL-1034700-2021

Plano(s) Catastrado(s)

PLANO: 2-1480941-2011

®
'
o d
299 7SI
155 eetverw
PR §
inds
2l 2 3
U™ w i

efecton

Marce A. Madrigal Compes.
-.“. Téenica

UBICACION
HOJA

\
Lote
o GEOGRAFICA

LMA RES
ESCALA: 1:10 000

NOTAS:
- LEVANTAMIENTO POLAR, POLICONAL Aultkn
. ERRORES ESTINADOS: ANCULAR 00°0

(nsoripeiin en et catasero

~Oscar ABerto Arroye C
(@) ~dvicen Merera Rodrigues
(@ =Jowe Luis Carranze Sola
(© «Ewit Noranje Chacon

8-#«1“-\'! Orovco Mevera

LINFAL

~ DOY FE QUE LOS LINDEROS SON EXISTENTES.
~ MOBIFICA PLANOS CATASTRADOS A-524479-1398,
. L4 SERVIDUMBRE DE PASO DARA ACCESO A 4 LOTES.
— FRENTE A CALLE PUBLICA DEL VERTICE 2 al 3=4.00m.
— EL FUNDO SIRVIENTE ES LA FINCA 2 090521-000.
~ DUERC DE DERECHO DE 3/44 EN LA FINCA,

— PARA LOCALIZAR DERECHO.

— Zste plano senvirt Gnécamente pava tnecridéy of tmmuebte. Una
W momu &l fraceionanméens low

correspondientes

(@ ~Jaime agapilo Corter Rey:

wento” re cmo\

unicipalidad de Palmares °
S0L0 FARA iFE%TOS DE

0. Olvn.

o ek

OSCAR

oN BLANC

1 319 59 18.29

-2
2-3 | 052 48.2° 4.00
3-4 060° 40' 31.02
i-5 144 33" | 15.99 |
5-6 236" 9 29.54
61 236" 20 4.00

ITUADO EN BUENOS AIRES
PISTRITO: 08 BUBNOS AIRES

CANTON: 07°PALMARES

INNMCIOH

Imcc ln.u‘vihl ll Folio ]
Real memero:

LET 0 2 090621 - 008
Ingeniero Topografo I.T. 7944 Teptatre " B796.20  wt| PROVINCIA O ALAJUELA
7oL ESCALA: FECHA:




Folio 16 Formulario D120

REPUBLICA DE COSTA RICA
MINISTERIO DE HACIENDA
DIRECCION GENERAL DE TRIBUTACION

DECLARACION DEL IMPUESTO DE BIENES INMUEBLES
* indica campo requerido

DECLARACION l41zss7s71

Fisica (9-9999-9999) ——
|CEDULA' I Juridica o No. de identificacién |2 AR

SOCIAL COMPLETA

PERSONA FiSICA*

PROVINCIA m CANTON m DISTRITO l| TELEFONO ” FAX m APARTADO n COD. OF. POSTAL
NOMBRE I )
TRANSMITENTE* lejandro Ortiz Marten 1-1106-0599

SI ES SOCIEDAD O APELLIDOS Y Abelardo Contreras Amador
ASA U
FICINA No. |0 42
Alajuela, Alajuela,San Rafael 8555 1313
(@)

IOMBRE, RAZON O DENOMINACIO
OMBRE SI ES
VE;‘EIbA|Condlmlnlo 6-26 EARRIO}JHJ. Concasa
U ;3:2 Contiguo a la Reforma
e
o

FECHA DE NUMERO DE NUMERO DE
OTORGAMIENTO* J 14/06/2021 | R ITURA® PROTOCOLO* J 00L
:g.',?fg;gf'c“cm” 20050 NOMBRE DE Fernando Orozco Salas

Y S
| — S e
oo

VALOR
VALORFISCAL 38| 35,000,000.00 e
—

BASE IMPONIBLE (ANOTAR EL VALOR MAYOR ENTRE EL "VALOR FISCAL" Y EL "VALOR ESCRITURA") J‘

o vUQUIOACONDEDATRBUTAUA
IMPUESTO A PAGAR | 450000

INTERESES* 0

TOTAL DEUDA TRIBUTARIA 450000

SOLICITUD COMPENSAR CON CREDITO A MI FAVOR POR EL

MONTO DE:

ADVERTENCIA:EN CASO DE APLICAR COMPENSACION, VER DE PREVIO INSTRUCCIONES AL DORSO
PoTAL DEUDA A .]¢4so,ooo.oo

AN

¢450,000.00

¢450,000.00




Folio 17 Constancia de pago de impuestos municipales

1

MUNICIPALIDAD DE ALAJUELA PAGINA:
22/03/2021
TELEFONO: 2442 8300 FAX: 2777 1275 F:““’ S1ianiad
UNIDAD DE GESTION DE COBROS o
INCLUYENDO LOS REGISTROS AL: 31/07/2021
Constancia de pago
Nombre: ORTIZ MARTEN ALEJANRO Identificacién: 0111060599
Distrito: BUENOS Zona: Teléfono: 22763276
Direccién: SANJOSE, CURRIDABAT TIRRASES, URB LA COLINA CASA 12J
Correo Electrénico: ortizcr@gmail.com Celular: 83575202
Rep.Legal:  ORTIZ MARTEN ALEJANRO Identificaci6n:
Estimado contribuyente, se le informa por medio de esta notificacion, lo que usted o su representada adeuda a
esta Municipalidad, montos que se detallana continuacién, de conformidad a lo dispuesto por el Codigo de
Normas y Procedimientos Tributarios, en sus articulos 57, 80 y 80 bis.
Cédigo Nombre de la Cuenta Cantidad Desde Hasta Apterl;l:f;:s
1-01-01-04 Impuesto Sobre Bienes Inmuebles N. 146880 . 58,725.00 1TRI-2019 1TRI-2021 9
Valor Fiscal 35.000.000,00
MONTO TOTAL DE PRINCIPAL: 58,725.00
TOTAL POR INTERESES: 5,005.00 Cancelado
TOTAL POR MULTAS: 0.00
TOTAL POR IVA: 0.00

TOTAL EN COLONES DE ESTA CUENTA: 63,730.00 Colones
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Folio 20 Pagaré

Fernando Orozco Salas
112580589

PAGARE

"VALE POR CINCO MILLONES DE COLONES. En este pagaré se hace constar
que Alejandro Ortiz Martén, mayor de edad, casado, administrador de empresas,
vecino del distrito de Buenos Aires del cantén de Palmares de Alajuela, frente a la
esquina noroeste de la plaza de deportes, portador de la cédula de identidad niimero
uno — mil ciento seis — quinientos noventa y nueve, promete pagar
incondicionalmente a la orden de Abelardo Contreras Amador, mayor de edad,
casado, arquitecto, vecino del distrito de San Rafael, Canton de Alajuela de la
Provincia de Alajuela, Urbanizacién Concasa, Condominio seis — veintiséis,
apartamento D cuatro — dos, portador de la cédula de identidad niimero dos —
doscientos veinticuatro — diez, la suma de cinco millones de colones exactos,
mediante un unico pago el dia catorce de Julio del afio dos mil veintiuno, en la cuenta
numero CR90010200009201830279 del Banco BAC o en su defecto mediante
cheque en la casa de habitacion del acreedor. No se cobran intereses corrientes. En
caso de mora, la obligacion devengara intereses moratorios iguales a la tasa basica
pasiva del Banco Central de Costa Rica para operaciones en colones. Para el caso de
cobro judicial, el deudor renuncia a su domicilio y requerimientos de pago. Este
titulo se rige por el Codigo de Comercio de la Republica de Costa Rica y se suscribe

en Palmares de Alajuela el dia catorce de junio del afio dos mil veintiuno.

El suscrito notario da fe que la firma perteneciente al sefior Alejandro Ortiz Martén que antecede
fue puesta en su presencia, razon por la cual da fe de la autenticidad de la misma estampando su
sello blanco y rubricando el presente documento con su firma, la cual corresponde a la inscrita en
la Direccion Nacional de Notariado y que es plasmada por su puiio y letra al momento de realizarse
el presente acto. Palmares a los catorce dias del mes de Junio del afio dos mil veintiuno.

W57

112580589 20950>>47090087




Folio 21 Pagaré

Fernando Orozco Salas
112580589

Consulta de Timbres de un Entero

DETALLE DEL ENTERO

Namero de Entero:  41259063-8 Registro: ENTERO DE TIMBRES

Boleta de Seguridad: Acto: AUTENTICACION DE FIRMAS

Monto Tasado: 375.00 Estado: TASADO
Timbre Descripcion Or’ldg‘:::: Descuento .mf:lto
005 TIMBRE FISCAL 125.00 7.50 117.50
008 TIMBRE COLEGIO DE ABOGADOS 250.00 15.00 235.00

TOTALES  375.00 22.50 352.50

Consulta de Timbres de un Entero

DETALLE DEL ENTERO
Numero de Entero: 41259070-0 Registro: ENTERO DE TIMBRES
Boleta de Seguridad: Acto: CONTRATOS PRIVADOS
Monto Tasado: 125.00 Estado: TASADO
Timbre Descripcion o.—':ng‘:::? Descuento xganlto
005 TIMBRE FISCAL 125.00 7.50 117.50
TOTALES 125.00 7.50 117.50

112580589 20950>>47090087




Folio 22 Comprobante de Factura Electronica

Factura Electrénica

Factura N° 00100001010000001009
Fecha Emision  14/06/2021  16:45
Medio Pago  Efectivo

Condicion Contado

Informacion del Emisor Informacion del Receptor

Lic. Fernando Orozco Salas Cliente: Abelardo Contreras Amador
Netails Pablice Identificacion: 2224010

Chdigo de Actividad; 20950 Correo: abecontre@gmail.com
Identificacion Namero: 2-2580589

Correo: fdoorozco@ dmail.com

Teléfonos: 88.57.12.02

Direccion: palmares, Alajuela

Cantidad Descripcion Costo Unitario
Honorarios profesionales
1 Escritura de dacién en pago y cancelacion de hipoteca
1 Elaboracién de pagaré
1 Autentificacion de firma

¢ 793,125.00

¢ 32,050.00

¢ 18,150.00

Subtotal ¢ 843.325.00
IVA (13%) ¢ 109.632.25
Total ¢  952.957.25

Monto en letras: NOVECIENTOS CINCUENTA Y DOS MIL, NOVECIENTOS CINCUENTA Y SIETE
CON 25/100 -COLONES

Consecutivo N°.00100001010000001009
Clave: 50619032000020308016400100001010000001008157147443

la resolucion de Factura Electronica, N° DGT-R-033-2019 DEL 27 DE JUNIO 2019 de la Direccion

do
Version 4.3

Emitida conforme lo estable
General de Tributacion Dire




Folio 23 Recibo por dinero para pago de enteros

Recibi conforme Entregué conforme

RECIBO T

Recibi de Abelardo Contreras Amador

la cantidad de Setecientos cincuenta y cuatro mil, cuatrocientos setenta y cuatro con

------------------------------

...................... tias fibds &6 ol

............ R O D R R R

pago, cancelacion de hipoteca'y pagaré

Saldo pendiente

DNI: DNI:

(7




Protocolo de
Reterencias
Tomo |
Fernando
Orozco Salas



Folio 1 Frente Copias de Instrumentos Publicos

10

il

12

13

14

15

16

17

18

19

20

21

22

23

24

25

26

27

28

29

30

PAULO FABIAN VALVERDE CANOSSA, debidamente autorizado por el Director
Nacional de Notariado, HACE CONSTAR: Que este es el tomo namero uno del
protocolo del Notario Publico, Licenciado FERNANDO OROZCO SALAS quien
también suscribe esta razon. Contiene doscientas hojas removibles de papel de
oficio, numeradas del uno al doscientos con numero y serie novecientos noventa mil
doscientos uno — B uno a novecientos noventa mil cuatrocientos — B uno, las cuales
se encuentran sin utilizar, en perfecto estado de conservaciéon y limpieza. Se
advierte que el presente tomo ha sido examinado cuidadosamente y que todos sus
folios estan completos. Se agregan y cancelan los timbres de ley. San José, quince

de Abril del dos mil vientiuno.

e o

Escritura nimero UNO: Ante mi, Fernando Orozco Salas, notario publico con

oficina abierta en Palmares de Alajuela, cincuenta metros sur del parque de
Palmares, comparecen los sefiores Alejandro Ortiz Martén, mayor de
edad, casado, administrador de empresas, vecino del distrito de Buenos Aires del
cantén de Palmares de Alajuela, frente a la esquina noroeste de la plaza de
deportes, portador de la cédula de identidad numerouno — mil ciento seis —
quinientos noventa y nueve, y el sefior Abelardo Contreras Amador, mayor de
edad, casado, arquitecto, vecino del distrito de San Rafael, Cantén de Alajuela de la
Provincia de Alajuela, Urbanizacion Concasa, Condominio seis — veintiséis,
apartamento D cuatro — dos, portador de la cédula de identidad numero dos —
doscientos veinticuatro — diez, y DICEN: PRIMERO: Que el primer compareciente es
duefio de la finca inscrita en el Registro Inmobiliario, partido de Alajuela, matricula
numero quinientos once mil novecientos sesenta y cuatro que es terreno para
construir, sito en la provincia de Alajuela, canton Alajuela, distrito Alajuela, con una
medida de quinientos noventa y cinco metros cuadrados y los siguientes linderos al
norte Marisol Acosta Morera, al sur Oscar Palma, al este: Miriam Rodriguez Ramirez

y al Oeste Calle Publica, con plano catastrado nimero A-un millén cuatrocientos

Notario

Publico




Folio 1 vuelto Copias de Instrumentos Publicos

10

11

12

13

14

15

16

17

18

19,

20

21

22

23

24

25

26

27

28

29

30

ochenta mil novecientos cuarenta y uno — dos mil once. SEGUNDO: Que segun
consta en la inscripcion practicada en el Registro Inmobiliario, Secciéon de Hipotecas,
al Tomo dos mil veinte, Asiento quinientos seis mil quinientos sesenta y nueve,
Consecutivo cero uno, Secuencia cero cero cero dos y Subsecuencia cero cero uno,
el compareciente Ortiz Martén constituyé hipoteca de primer grado, por la suma
de treinta y cinco millones de colones exactos, a favor del compareciente Contreras
Amador. Que el deudor no ha hecho frente al pago de la deuda en su
totalidad. TERCERO: Que, en pago del total adeudado, en este acto el sefior Ortiz
Martén entrega un pagaré por la suma de cinco millones de colones librado a favor
del compareciente Contreras Amador y traspasa a nombre de este ultimo, la finca
que garantiza el gravamen hipotecario antes descrita, dacién en pago que se estima
en la suma de treinta millones de colones. El sefior Contreras Amador acepta la
dacion en pago y en consecuencia, se solicita a este Registro cancelar totalmente el
mencionado asiento hipotecario, dejando libre de ese gravamen el relacionado
inmueble y extinguida la responsabilidad del ex deudor en cuando a dicho crédito. La
dacion de la finca se hace libre de gravamenes. El traspaso se realiza estando al dia
en el pago de todo tipo de tasas e impuestos. ES TODO. Expido un primer
testimonio para el acreedor. Leido lo anterior a los comparecientes, lo aprueban y
juntos firmamos en la ciudad de Palmares, a las doce horas y treinta y dos minutos

del dia catorce de junio del afio dos mil veintiuno.




Indice a presentar en el registro

Indice de instrumentos autorizados por el notario Orozco Salas,Fernando, en la primera quincena del mes de Junio del afio dos mil veintiuno

Carné del Colegio de Abogados nimero 20950

Tomo

Folio

Nimero

Fecha Hora

Acto o Contrato Partes

[

1FtealVto

1

14.06.2021 |12:32 hrs.

DACION EN PAGO Y CANCELACION DE HIPOTECA Alejandro Ortiz Martén y Abelardo Contreras Amador

17 dejuniodel 2021 %M\W

Ferdando Orozco Salas

Consulta de Timbres de un Entero

DETALLE DEL ENTERO
Numero de Entero:  41259038-7 Registro: ENTERO DE TIMBRES
Boleta de Seguridad: Acto: ENTERO DE TIMBRES
Monto Tasado: 20.00 Estado: PAGADO
Timbre Descripcion O..-_.nﬂ--..w._- Descuento q—.sowm-__no
006 TIMBRE ARCHIVO NACIONAL 20.00 120 18.80
TOTALES 20.00 1.20 18.80
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