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Introduccion

El presente caso de estudio fue asignado con el proposito de evaluar los
conocimientos adquiridos a lo largo de la especialidad en Derecho Notarial y Registral, debiendo
asi desarrollar un escenario en el que se busca brindar una asesoria optima a los usuarios, todo bajo
la linea de nuestro marco legal y los diferentes cuerpos normativos aplicables al caso en cuestion.

Descripcion del caso

Ante mi notaria comparece la sefiora Anastasia Peralta Bentancourt,
administradora de empresas, gerente financiera y apoderada generalisima sin limite de suma, quien
no es socia, en representacion de la sociedad Perlas del Caribe Sociedad Andnima, y el sefior Rafael
Pérez Madriz, quien actiia en representacion de la sociedad Rafael Pérez y Hermanos Sociedad de
Responsabilidad Limitada.

La sefiora Anastasia manifiesta su voluntad de otorgar contrato de opcion de
compraventa a favor de la sociedad Rafael Pérez y Hermanos Sociedad de Responsabilidad
Limitada, sobre un bien inmueble ubicado en Curridabat, Lomas de Ayarco, que mide 625 metros
cuadrados y se encuentra libre de gravaimenes y anotaciones.

Indican los comparecientes que el precio pactado es la suma de ciento ochenta
y cinco mil dolares estadounidenses (185,000.00 USD), de los cuales la sociedad Rafael Pérez y
Hermanos Sociedad de Responsabilidad limitada entregard veinticinco mil dodlares
estadounidenses (25,000.00 USD) en concepto de sefial de trato, mediante transferencia bancaria
a favor de Perlas del Caribe Sociedad Anonima., dentro de los cinco dias posteriores a la firma del
documento notarial.

El plazo por el que se otorga esta opcion sera de un ano contado a partir del dia
en que se firme el instrumento notarial. Los comparecientes solicitan, ademas, la inclusion de una
clausula de penalizacion y de resolucion de conflictos.

Asimismo, manifiestan que la sociedad Perlas del Caribe Sociedad Anonima
cuenta con un capital social de cincuenta mil colones, dividido en cinco acciones de diez mil
colones cada una, de las cuales el socio Pedro José¢ Alvarez Quirds es titular de 3 acciones y el
socio Andrés Lemaire Vargas es titular de 2 acciones.

Por su parte, la sociedad Rafael Pérez y Hermanos Sociedad de

Responsabilidad Limitada con diez cuotas de cinco mil colones cada una, de las cuales el sefior



Rafael Pérez Madriz posee cinco cuotas y la sefiora Mariana Calvo Fallas posee cinco cuotas,
siendo ambos gerentes generalisimos sin limite de suma.

Proposito del analisis del caso

En esta consulta, luego de escuchar el proposito de las partes, se analiza la
viabilidad de lo solicitado. Para brindar una asesoria adecuada, es necesario considerar la figura
juridica de la opcién de compraventa, asi como lo que establece nuestro ordenamiento juridico
respecto a los actos en los que participan las sociedades mercantiles.

El objetivo es no solo evaluar si la figura de la opcién de compraventa es la
adecuada segun la voluntad de los usuarios y garantizar que se cumpla correctamente, sino también
asegurar que durante el proceso se respeten los derechos y obligaciones de los comparecientes,
honrando el principio de imparcialidad y ofreciendo una asesoria completa a ambas partes.
Asimismo, se busca confirmar que las partes comprendan plenamente las consecuencias legales
del acto que estan por realizar.

Para realizar un andlisis confiable, se incluye informacion extraida de
diferentes fallos, asi como términos y aportes de diversos juristas, doctrina, derecho comparado y

articulos publicados en revistas juridicas especializadas.



Marco Normativo

En el escenario planteado, es necesario considerar diversos cuerpos normativos
dada la multiplicidad de figuras involucradas. Esto incluye las normas que regulan los contratos
en general, la figura especifica del contrato de opcién de compraventa como precontrato, la
regulacion de las sociedades y su representacion legal, asi como los principios y obligaciones del
Derecho Notarial y Registral. Estas normas guiaran la correcta preparacion del contrato,
asegurando que, cuando sea otorgado, cumpla con los requisitos de validez, seguridad juridica y
transparencia, contribuyendo también a una mejor comprension del caso.

Cadigo Civil

Es importante partir de la definicion y regulacion general de los contratos segiin
el Codigo Civil, ya que estos constituyen la base de cualquier obligacidn entre las partes.

Baudrit Carrillo (2000) sefiala al contrato como fuente de obligaciones civiles
que generan efectos juridicos. En esa linea, el contrato permite la creacién, modificacion o
extincion de relaciones juridicas, incluso respecto de derechos reales conforme a la ley.

Podemos encontrar regulacion sobre los contratos en los articulos 1007 y 1008,
bajo el titulo I de Contratos y Cuasi-Contratos.

Los articulos 36, 37 y siguientes regulan la capacidad de las personas para
celebrar actos y contratos.

Aunque el Coédigo Civil no regula expresamente el contrato de opcion de
compraventa, si contempla los contratos preliminares, categoria bajo la cual nuestra normativa
también ubica la opcion de compraventa. En este contexto, La Sala Primera de la Corte Suprema
de Justicia, en la resolucion nimero 00080-1993, ha sefialado que el precontrato obliga a las partes
a celebrar en el futuro un contrato definitivo, y que la promesa unilateral de venta, también
conocida como opcidon de venta, es un contrato de caracter preparatorio o preliminar. Esta
interpretacion es clave para el presente caso, ya que el contrato que se elaborara en la notaria
garantiza que, una vez ejercida la opcion, podra concretarse la venta del inmueble.

El articulo 1053 del cuerpo normativo supra citado es fundamental, pues
establece que, existiendo opcidon o promesa de venta, una vez esta sea aceptada, daré derecho a
exigir que la venta se lleve a efecto, momento en que la promesa se convierte en compraventa
plena. Complementariamente, el articulo 1054 nos permite entender que, aunque en la opcion de

compraventa ya se acuerde un precio y el bien, la propiedad no se transmite hasta la venta



definitiva, evitando confusiones frecuentes entre la venta y la opcidén de compraventa. El articulo
1055 regula el plazo de exigibilidad de la promesa de venta y la reciproca de compra-venta, siendo
relevante a la hora de establecer el contrato de marras, mientras que el articulo 1058 indica que la
suma en dinero entregada en sefial o arras se entendera siempre como parte del precio total y como
ratificacion del contrato. Y, salvo que las partes hayan estipulado expresamente lo contrario,
ninguna de las partes puede retractarse y perder el dinero entregado. Este ltimo punto es
especialmente relevante para el presente caso, ya que la sociedad Rafael Pérez y Hermanos
entregara 25,000.00 dolares en sefial de trato.

En el presente caso, las partes son sociedades mercantiles que no pueden actuar
fisicamente por si mismas, por ello, estaran representadas mediante poderes o mandatos, los cuales,
en este escenario, se tratan de poderes generalisimos. Segun el articulo 1253 del Coédigo Civil, el
poder generalisimo confiere a la persona que lo reciba la faculta de actuar en nombre del mandante,
con los alcances y limites alli establecidos, este nos indica si los comparecientes pueden otorgar
validamente el contrato de opcion de compraventa, garantizando la legalidad de sus actos ya
validez del instrumento notarial que se elaborar.

Codigo de comercio

Los articulos del 75 al 101 regulan la naturaleza, organizacion y
funcionamiento de las sociedades de responsabilidad limitada, mientras que los articulos 102 al
219 regulan las sociedades andnimas incluyendo su constitucion, o6rganos de administracion,
capital social y demads aspectos relacionados a su funcionamiento.

En concordancia con materia societaria, debe considerarse el articulo 32 ter, el
cual establece mecanismos de gobierno corporativo orientados a prevenir conflictos de interés y
garantizar la transparencia en la gestion societaria, lo cual contribuye a la proteccion de los
inversionistas minoritarios. Dado que en el presente caso el contrato de opcion de compraventa se
basa en la promesa de venta de una sociedad y compra de otra, y considerando que dicha
transaccion representa mas del 10% o mas del total de sus activos, no puede realizarse
automaticamente, sino que requiere la aprobacion previa de la Junta de Directiva o del 6rgano
equivalente. La confirmacion de esta Junta, junto con la respectiva aprobacion, debe ser siempre

agregada en la escritura mediante de declaracion jurada.



Ley Namero (9416) para mejorar la lucha contra el fraude fiscal

Con la entrada en vigencia de esta ley se cred en Costa Rica el Registro de
Transparencia y beneficiarios finales, con el fin de identificar las personas fisicas que se benefician
de las sociedades, colocandolo como punto clave para las transacciones con personas juridicas.

Ley de Impuesto a las personas juridicas (Ley 9428)

Establece la responsabilidad de las personas juridicas en el cumplimiento del
pago de este impuesto, asi como las sanciones aplicables en caso de incumplimiento a nivel
notarial, como lo es la no certificacion o inscripcion de documentos en el Registro Nacional.

Cadigo Notarial

Este codigo regula el ejercicio profesional de los notarios y establece
lineamientos para la correcta, actuacion, constitucion de actos y contratos notariales.

Elarticulo 1 introduce y explica sobre la responsabilidad del notario de asesorar
a los usuarios sobre la correcta formacion legal de su voluntad, especialmente cuando los
comparecientes carecen de conocimiento juridico y requieren orientacion sobre la legalidad y
viabilidad de sus actos.

El articulo 33 regula sobre las actuaciones notariales habilitando al notario a
actuar en los protocolos autorizados, respetando las formalidades y limitaciones establecidas.

Por su parte el articulo 34 establece los alcances de la funcion notarial,
incluyendo la adecuacion de manifestaciones de voluntad de quienes soliciten sus servicios. La
redaccion de documentos, y la asesoria juridica y notarial a los comparecientes.

El articulo 35 regula la imparcialidad de la actuacion, diferenciando el ejercicio
del notario del abogado. El notario debe velar por que ambas partes estén equitativamente
asesoradas, asegurando que ninguna resulte perjudicada durante su actuacion. Por el contrario, el
abogado actiia exclusivamente en beneficio de su cliente, sin responsabilidad de velar por los
intereses de la otra parte.

Ademas, el articulo 36 constituye el fundamento del principio de rogacion,
estableciendo que los notarios actuaran a solicitud de parte, salvo disposicion legal en contrario.

El articulo 39 resalta la importancia de la identificacion de los comparecientes,
lo cual es vital en el ejercicio del notariado, ya que el notario publico cuenta con fe publica y lo

que indique como veraz, se presume cierto. La omision o deficiencia en la identificacion, dentro



de lo que se establece posible, puede acarrear en error para terceros, asi como algin tipo de
responsabilidad disciplinaria, civil o penal.

Por su parte, el articulo 81 regula la estructura de las escrituras, siendo esencial
para la correcta formalizacion de actos y contratos.

Ley 7786, sobre estupefacientes sustancias psicotrépicas, drogas de uso
no autorizado, actividades conexas, legitimacion de capitales y financiamiento al terrorismo

Tiene como objeto la prevencion de legitimacion de capitales. Si bien esta ley
no es parte de la calificacion registral, es obligacion de los notarios incluir en la escritura ptblica
la declaracion jurada establecida en el 15 ter, mediante la cual el usuario declara sobre el origen
de los fondos utilizados para la transaccion. Esta medida es aplicable a cualquier acto o contrato
en el que exista pago entre las partes, que represente una suma de dinero igual o mayor a 10 mil
dolares estadounidenses.

Lineamientos para el ejercicio y Control del Servicio Notarial

Este reglamento no solo define las posibles sanciones por incumplimiento, sino
que también enfatiza sobre el impacto de la actuacion diligente del notario en la seguridad juridica
de los actos notariales. Asimismo, establece los procedimientos de control y supervision aplicables
para garantizar la buena practica profesional.

Lineamientos Deontologicos del Notariado Costarricense

Este reglamento destaca la importancia de la labor del notario en la sociedad,
asi como las responsabilidades que devengan de su funcion publica y fedataria. Si bien es cierto
todos los principios enumerados son muy importantes, es necesario recalcar los principios mas
aplicables a este caso. De los principios universales, el principio de ciencia y conciencia, asegura
una preparacion adecuada. De los principios especificos el principio de imparcialidad busca
garantizar que el notario asesore equitativamente a ambas partes, evitando que la parte considerada
fuerte se aproveche de la débil. Principio del deber de abstencion de la dicotomia notarial, establece
que el notario debe de realizar tinicamente los actos necesarios, evitando asi cualquier gestion que
obtenga honorarios innecesarios. Principio de asesoria. Principio de rogacion y abstencion el cual
indica que el notario tinicamente presta sus servicios a solicitud de parte, pudiendo abstenerse por

causa justa, moral o legal y el Principio de diligencia.



Honorarios de la funcion Notarial (Decreto Ejecutivo Numero 4193-JP)

Este decreto regula la determinacion y cobro de honorarios notariales, asi como
los derechos, timbre e impuestos asociados a cada acto notarial. En el ejercicio diario, el notario
debe informar a los usuarios sobre las modalidades de realizacion de contratos y las diferencias de
honorarios correspondientes. En el caso que nos compete, se debe asesorar sobre las dos formas
posibles de realizar el contrato, garantizando transparencia y cumplimiento de los establecido en

el articulo 61, que regula el pago de honorarios y el deber de informacion.
Analisis y Argumentacion

Analisis del caso

Luego de haber escuchado la voluntad de los usuarios, procedi a realizar las
consultas pertinentes con el fin de verificar si lo mas adecuado era realizar el contrato de opcion
de compraventa. Es importante mencionar que, desde el momento en que las partes se apersonaron
a mi oficina para solicitar de mis servicios, se dio cumplimiento al principio de rogacion, regulado
en el articulo 36 del Codigo Notarial y en el articulo 2 de los Lineamientos para El Ejercicio del
Notariado.

Le consulté a las partes si lo que deseaban realizar era un contrato en el que
ambas sociedades se obligaban a futuro, es decir, que dofia Anastasia, en representacion de Perlas
del Caribe Sociedad Anonima, como futura vendedora, se comprometia a vender dentro del plazo
de un afo, y que don Rafael, en representacion de Rafael Pérez y Hermanos Sociedad de
Responsabilidad Limitada, se comprometiera a comprar dentro de ese mismo plazo. Las partes
aclararon que no deseaban eso. Lo que buscaban era celebrar un contrato mediante el cual Perlas
del Caribe Sociedad Anonima se compromete a ofrecer el derecho exclusivo de compra de la
propiedad dentro del afio siguiente, contado a partir de la firma de este. Y Rafael Pérez y Hermanos
Sociedad de Responsabilidad Limitada se obliga a entregar veinticinco mil dolares en sefial de
trato dentro de los 5 dias siguientes de la firma de esta opcion de compraventa, con el fin de
mantener la oferta mientras deciden si concretan la compraventa o no. Con base en esta
informacion, pude confirmar que efectivamente la opcion de compraventa es la figura juridica
adecuada para concretarlo. Esta conclusion se realiza aplicando lo dispuesto en el articulo 1 del
Codigo Notarial, ya que el notario actiia guiando a las partes sobre la correcta formacion legal de

su voluntad.



Fase asesora

En fiel cumplimiento de lo que indica el articulo 34 del Cdodigo Notarial, en
concordancia con el articulo 11 de los Lineamientos Deontoldgicos del Notariado Costarricense,
se da inicio con la fase asesora.

El objetivo principal en esta etapa es determinar la forma juridica mas adecuada
para llevar a cabo lo solicitado por las partes, asi como verificar, mediante los mecanismos
disponibles, que las partes cuentan con la capacidad legal necesaria para celebrar la opcion de
compraventa.

Por ello, resulta imprescindible analizar lo que establece la norma sobre la
opcion de compraventa. Nuestro ordenamiento juridico la sefiala como contrato de naturaleza
preparatoria o preliminar, mediante el cual una de las partes, que generalmente es el propietario
del bien inmueble, se compromete a mantener firme su oferta de celebrar un contrato definitivo de
compraventa, otorgando a la otra parte, generalmente el comprador, la facultad exclusiva de
aceptar o no dicha oferta dentro del plazo pactado.

El Poder Judicial de Costa Rica (s.f.) define la opcidon de compraventa como
“Alternativa preliminar o preparatoria en la cual una parte vendedora se compromete a mantener
una oferta de venta, o una parte compradora a sostener una promesa de compra, en un plazo y
precio determinados” (parr. 1).

Puede entonces identificarse la opcion de compraventa como un contrato
autébnomo, reconocido tanto por la doctrina como por la jurisprudencia nacional, que produce
efectos juridicos propios e independientes del contrato definitivo.

Su funcién consiste en reservar la celebracion futura de una compraventa,
asegurando al promitente comprador la posibilidad de decidir si acepta y perfecciona el negocio
dentro del plazo pactado, mientras el promitente vendedor asume la obligacién de mantener firme
su oferta y no revocarla durante dicho término, articulo 1013 del Codigo Civil.

Desde el punto de vista estructural, el contrato de opcidon de compraventa debe
de contener los elementos esenciales de la compraventa, tales como la determinacion clara del bien
inmueble que serd objeto de transmision y el precio cierto. Asimismo, deben de concurrir los
requisitos generales de validez de las obligaciones, tales como la capacidad y legitimacion de las
partes, objeto licito y causa justa, pues sin estos presupuestos seria imposible el nacimiento de

dicho acto juridico.
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Una caracteristica de esta figura, que resulta indispensable recalcar, es su
unilateralidad obligacional. Mientras el promitente queda juridicamente obligado a mantener su
oferta durante el plazo pactado, el optante no se encuentra obligado a aceptar ni celebrar la
compraventa, conservando la discrecionalidad para aceptarla o rechazarla. En caso de que se
acepte dentro del tiempo establecido, se perfeccionaria el contrato definitivo de compraventa,
generando todos sus efectos juridicos y siendo necesaria la inscripcion en el Registro Nacional, en
la seccion de Bienes Inmuebles.

Por otra parte, también se establece que la opcion puede ser gratuita u onerosa.
En esta altima modalidad es muy frecuente que el optante entregue una suma de dinero
denominada prima o sefal de trato. Conforme a lo dispuesto en el articulo 1058 del Codigo Civil,
las arras o sefal dadas se presumen confirmatorias, salvo pacto expreso en contrario, lo que implica
que constituyen un anticipo del precio y una ratificacion del acuerdo, sin facultar a las partes para
desistir libremente, salvo estipulacion expresa. En consecuencia, la opcion de compraventa
constituye un instrumento juridico idoneo para negocios inmobiliarios en los que se requiere
asegurar una futura transmision de dominio, otorgando certeza y previsibilidad a las partes

mientras se consolida la decision definitiva de celebrar el acto traslativo de dominio.
Argumentacion del caso

En este caso, informé a las partes que existen dos modalidades para la
constitucion del contrato:

e Contrato privado: Se realiza por medio de documento privado y se considera
acto extra protocolar, seglin lo que establece el articulo 108 del Codigo Notarial.

e Escritura publica: Se realiza mediante documento protocolar, conforme lo
indicada el articulo 80 del Codigo Notarial, asi como con las formalidades de los articulos 81 al
84 y 88 del mismo cddigo. Profesionalmente, recomendé esta opcion como la mas conveniente
dadas las circunstancias de su solicitud.

En el momento, las partes me consultaron sobre las diferencias entre ambas
modalidades. Aclaré que un acto protocolar se realiza dentro del protocolo, mientras que un acto
extra protocolar se realiza fuera de este. También, explique qué, salvo la reserva de prioridad, los
actos preliminares, como la opcion de compraventa, no se inscriben en el Registro, dado que la

transmision del bien no ocurre hasta la aceptacion de la compraventa, asi como indica el articulo
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1054 del Coédigo Civil. No obstante, el acto puede realizarse mediante escritura publica para
ofrecer mayor certeza y seguridad juridica.

13

Al respecto, el Tribunal Contencioso Administrativo (2001) senala: “... lo
pasado ante Notario Publico, en el entendido de que actia en forma neutral y objetiva,
concede certeza y autoridad, desde que autentica, lo expresado en las escrituras...”. De igual
manera, segin el Diccionario Juridico del Poder Judicial de Costa Rica, la seguridad juridica
implica “certeza en la previsibilidad del contenido y de la aplicacion de las normas juridicas [...]",
garantizando la estabilidad en las relaciones juridicas tanto entre el Estado y el ciudadano como
entre particulares (s.f.).

En nuestro marco normativo no existe disposicion alguna que exija que la
opcion de compraventa deba constituirse mediante escritura publica para tener validez. Sin
embargo, desde la perspectiva del Derecho Notarial y Registral, realizarlo por escritura publica
brinda mayor seguridad al acto. Ademas, dado que el valor de la propiedad es considerable y se
requieren la emision de varias declaraciones juradas, la opcidn mas recomendada seria realizarlo
por escritura publica.

Otro aspecto que refuerza la recomendacion de optar por escritura publica esta
relacionado con el pago de honorarios. Informé a las partes sobre los honorarios conforme a lo que
establece el articulo 61 del Decreto Ejecutivo Nimero 4193-JP de Honorarios de la funcion
Notarial. En el caso de un contrato de opcién de compraventa realizado por medio de documento
privado, los honorarios se calculan segun la tarifa de abogado, aplicando la literalidad del articulo
57 del Arancel de Honorarios. Por el contrario, al realizar el contrato mediante escritura publica,
los honorarios se calculan segun la tarifa de notario, aplicando el articulo 75 del mismo arancel,
con la mitad de la tarifa general. Esto implica que, econdmicamente, la escritura publica resulte
mas favorable. Tras conocer la diferencia, los usuarios manifestaron su conformidad en proceder
mediante escritura publica.

Dicho lo anterior, procedi a informar a las partes que debia realizar una serie
de estudios preescriturarios para confirmar que todo se encuentre en orden y asi proceder con la
realizacion de la escritura, entre estos estudios se incluyen:

e Verificacion identificaciones de los comparecientes: Se solicitan sus cédulas

de identidad, asi como la verificacion de sus estados en la pagina en linea del Registro Civil,
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confirmando que si son las personas que dicen ser, segun lo indicado en el articulo 39 del Cédigo
Civil.

e Confirmacion de los poderes generalisimos: Se verifica la validez de los
poderes de los comparecientes por medio de la certificacion, conforme al articulo 1253 del Cédigo
Civil, en cumplimiento con lo que indica el articulo 84 del codigo sobre las comparecencias

e Certificaciones digitales de las personerias juridicas: Se confirma el estado
de ambas sociedades, asi como su representacion.

e Actas respectivas con aprobacion de este acto, en apego al 32 ter.

e Consulta del bien inmueble: Se ingresa a la pagina del Registro Nacional
en la seccion de Bienes Inmuebles, siguiendo lo que indica el articulo 267 del Codigo Civil,
respecto la necesidad de que la propiedad esté debidamente inscrita. Aunque en este caso no se
realizard la compraventa ain, que se encuentre inscrita garantiza que, en caso de realizarse
posteriormente, el traslado de dominio se pueda efectuar sin inconvenientes.

Luego de haber confirmado que toda la documentacion se encuentra en orden,
se procede a agregar esta informacion al archivo de referencias.

Respecto a la distribucion de las acciones de la sociedad anonima, no se
presenta ninglin inconveniente, ya que la nica restriccion es que no existan acciones sin valor, y
en este caso la sociedad cuenta con 5 acciones de diez mil colones cada una, articulo 120 del
Cdédigo de Comercio. Tampoco existe norma que establezca un capital social minimo obligatorio
para la sociedad andnima.

En cuanto a las cuotas de la responsabilidad limitada, no se identifican
problemas, dado que, a partir de la Sentencia Numero 03554-2025 de la Sala Constitucional, ya
no existe obligacion de dividir el capital social en cuotas de cien colones o sus multiplos, pudiendo
los socios determinar libremente el valor de las cuotas.

Se incorporan las siguientes clausulas especiales, a solicitud expresa de ambos
clientes:

e C(Clausula penal: Fundamentada en el articulo 708 del Codigo Civil, que
establece el derecho de solicitar un monto a modo de penalidad por incumpliendo.

e C(lausula de resolucion de conflictos: Solicitada por las partes para prever
una eventual controversia derivada del presente contrato, incorporada conforme al articulo 5 de la

Ley de sobre resolucion alterna de conflictos y promocion de la Paz Social.
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En el mismo acto de otorgamiento y firma de la escritura, se realizd la
cancelacion de honorarios, contemplando la opcion de compraventa en escritura publica con
declaracion jurada del 15 ter y las dos declaraciones del 32 ter. De manera inmediata se emitio la
respectiva factura, cumpliendo con lo dispuesto en el articulo 167 del Cédigo Notarial sobre la

obligacion de dar recibo.
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NUMERO TRES: Ante mi, GENESIS MORA VARGAS, Notaria Piiblica con oficina abierta

en la cindad de San Joze, Goicoschea, 3an Francisco frente al Centro Comearcial El Pusblo,

comparecen; ANASTASIA PERALTA BETANCOURT, mayoer, soltera, admimistradora de

emprasas, vecina de San José, Goicoechea, San Francizco, cien metros norte del chino La Paz,

portadera de la cédula de 1dentidad: uno — uno cince siete cuatro — cero oche cineo sais, en su

condicion de gerents financiera, con facultade: de Apederado Generalizimo Sm Linute da Suma,

7 | de lz compania PERLAS DEL CARIBE SOCIEDAD ;’a_"TﬁI"ﬂIi.Ll., cédula de persona jurndica

B | mumers fres — uno cero uno — cimeo cuatre @iete ocho uno nusve, con domueilio zocial en Cartazo,

g | La Unidn, Trez Bios, Centro Oficentro Terra Campus, local mimero dos, personeriz v vigencia

10 | de lo eual la suserita Motana da £ con vista en a] Bisterna Automatizado dal Eegistro de Personas
11 | Junidicas del Fegistro Publico, bajo citas de insenipeion Tome: mil novecientos noventa v cimco
12 | ¥ A=ento: cuatrocientos doce mil quimentoz | en adelante denommada como la “PROMITENTE
13 | VENDEDOEA"™; v RAFAEL PERFZ MADRIZ, mayor de edad, soltere, contador publico,
vacino de Cartage, Cartago, Quebradilla, cuatrocientos metros sur de la escusla de Quebradilla,

15 | en el Poligono de Quebradilla, portader de la cedula de 1dsntidad: uno — uno nuave siste cinco —
16 | cero doz cmeo mieve, en su condicion de socio, con facultades de Apoderado Gensralizimo Sin
17 |Limits de Suma de la compafiia RAFAFL PEREZ Y HERMANOS SOCIEDAD DE
18 | RESPONSABILIDAD LIMITADA, cédula d= perzona juridica mimero tres — uno cero dos —
1% | sels tres siete ocho une seiz, con domucibio zocial en San Jozé, Escazd, San Kafasl, Oficentro
20 | Mulipark, edificic Tempizque, personeria ¥ vigencia de lo cuzl la susernita Wotana da fe con vista
21 | Sistema Awfomatizade del Eegistro de Personas Juridicas del Registro Puablico, bajo citas ds
22 | meenpeien Tome: mil novecisntos noventa v cuatro ¥ Aslenfo cuatrocientos diez mil trescientos
23 |moventz ¥ cinco, en adelants denominada como la “PROMITENTE COMPEADOEA®, en
24 | adelante ambos denominades comjunizments como laz *PARTES® Y DICEN: Que han
25 | comvenido a suscribir la presents escritura de CONTRATO DE OPCION COMPRAVENTA,
26 | el cual =2 regird por lo dizspuesto en el Codigo Civil, la demas lagislacion que regula la materia v
27 | son de aplicacion vigente, asi como per las sigmentes elansulas v convencionez: PRIMEEA: DE
28 | LA PROPIEDAD: Que la PROMITENTE VENDEDORA &= propistaria regisiral de la finca
2% | m=cnita en el Eegisfre Wacional, 2eccion de Bienes Inmuebles, en la Provineiz de SAN J(}E'-f,
30 | matricula mumers MOS CINCO CINCO CUATRO DOS NUEVE, cuya naturaleza es terreno
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para construir, que s& destinara a Uso Industrial o Comercial, en proceso des construccion, sito

2l diztrito de Tiwrazes, Canton Curridabat, da la Provineia de San Jozé, la cual tiene los siguientes

Imderos: al WORTE: LITA FALLAS ZAMOFA, SUE: OLGA NAVARRO NAVARRO, ESTE:

CAILLE FUBLICA con cnce mefros con clncusnfa v siste cemfimstros v OESTE: BICAREDO

CARVATAL DIAZT plano catastrado mumers P-uno cimco oche =iete zeiz dos uno - dos mul doce

con una medida de zeisclentos veinticineo metroz cuadrados, la coal no posee gravamenes vio

7 | anotaciones, en adelante denominadz como la “PROPIEDAD”. SEGUNDA: DE LA
& |PROMESA DE VENTA: Que en este acto la PROMITENTE VENDEDORA =& compromete
% |2 vendsr la PROPIEDAD a la PROMITENTE COMPEADORA, sismprs v cuando la
10 | PROMITENTE COMPEADOEA notifiqgus a2 la FROMITENTE VENDEDORA de =u
11 | mtencion de ejercer su derecho dz comprar la PROPIEDAD en =] plazo de UN ANO contados 2
12 | partir del disez de febrero del afic dos mul veintizdiz. La PROMITENTE VENDEDORA :=
13 |compromete a2 suseribir la escotura de compraventa a faver de la PROMITENTE
COMPRADOFRA denfro de un plazo de UN mes contade a partir de la fecha de la nofificacicn

15 | mediante lz cuzl 2 PROMITENTE COMPEADORA comuniqus z la PROMITENTE
1& | VENDEDOEA su infencion de gjercer los derechos contemidos en la prezentea PREOMESA (en
17 | adelante denommada como lz “PROMESA™). Queadz entandido per laz partes que, vencido el
18 | plazo indicade zin que la PROMITENTE COMPEADORA comunigne z la PROMITENTE
12 | VENDEDOERA =u mtsncion de ejercer los derechos contemidos en la prezante PROMESA, ==
20 | extinguird plenamente su dereche pudiendo la PROMITENTE VENDEDOEA disponer
21 | hbrements de la PROPIEDAD, TERCERA: DEL PRECTO: Que 2l precio total de compraventa
22 | == la suma de ciento ochenta ¥ cineo mil ddlares, moneda de curso legal da los Estados Unides de
23 | Ameérica, los cuzles deberan cancelarss en zu totalidad en =] momento de formalizar la eseritura
de compraventa de la PROPIEDAD. CUARTA: DESCRIPCION DE LA PROPIEDAD:

25 | Declara la PROMITENTE VENDEDOEA gque la PROPIEDAD e un temeno para
26 | comstrucelon que sera trazspazada el dia de la firma da la ezeritura de compraventa en las sipuientes
27 | condiciones: tememos con condiclonss para comstruir, limpia, com agua v electricidad,
28 | condiciones optimas para construccion v el desarrollo de las operacionss da la PROMITENTE
25 | COMPRADORA, =in posesdores, ni arrendatarios, con los impuesto: municipales y territoriales
30 |al dia, as1 come fodos los servicies pablicos v cualguier otro tipe de canon, zin gravamenes

15
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judicisles ni hipotecarios v, por ultimo, al dia con todos los penmizos v oblizaciones

comespordientes requeridos por cualguier institucion poslica, inchuyerdo, pero no limitado a,

SETENA, WIMAE v 1z hlunicipalidad da Curridsbat qus sesn requeridos parz la constreccion en

lz= PROFIEDAD. Lz FROMITENTE COMPRADORA reconoce gue deberd realizar las

mejoras e instalacionss internas pertinentes para la operacicn v fimcionamiento de su negocio, 221

como solicitar los pemmisos o licenciss que sean requeridos para dichas obras, las patentes yio

licencizz para = fimconarmiento (salvo el supuesto previsto en la clausula QUITA) Asimizmo,

lz=: PROMITENTE VENDEDOEREA garantiza en forme expresa 2 la FROMITENTE

COMPEADOERA lo sizuisnts: a) Chie ftiene derecho imresiricto para enzjenar, ceder, vendsr v

10

tranmitir la FROPIEDAD, v tiene, ademas, tialo da propiedad completo e imrestricto sobre la

11

mizma v, por ends, su dominio, posesion v usufacio, v gue no hay terceros que disputsn m

12

derecho de propiadad, posesion, usa, goce, v pleno disfuts de la misma ni tampoco que pushen

13

los linderos v cabida de la PROPIEDAD. b) Chue no existen lifizios o acciones judicialss o

14

artrajudiciales prasentadas con respecta a la PROFPIEDAD, v =i se dieten durante el plazo de la

15

FROMESA, la PROMITENTE VENDEDORA =& compromese a eliminar cozlquist anpotacion

1&

O Eravamen para gue en el momento en gue e haza el maspaso regizial 1z PROFPIEDAD =e

17

encuentre libra de gravamenss o anotaciones. ©) Que la FROPIEDATD no tisne restricciones o

18

Eravarnenses provanientes de la Ley de Agnss nimero dosciemtos setenta v 2eis, da la Ley General

19

de Caminos Pablicos mmero cince mil setenta, o de cozlquisr ente gubsmamental que limiten

20

respacio 4 dicha PROPIEDAD el libre v pleno ajarcicio dal derecho ds domimio, propiedad

21

abzohrta, v que =l Eztado no ka micizdo gestiones de expropiscion, tofal o parcizl, que puedan

22

llegar a afectar 1z PROFIEDAD; d) Qus la FROPIEDAD no esta total o parcialmente ubicada

23

dentro de 1ma zona verde o zona de juegos de tna whanizacion, wi sfectada 2 limitacion zlsma

24

par la zmplizcion o comstuccion de carreteras, camings o calles poblicas; &) CQue la

25

FROMITENTE VENDEDORA tiene capacidad juridica v sutaridad para suscribir v ejeciotar

26

azta FROMESA v para omnplir con laz obligacionss en ella establacidas. Asimizmo, la

27

FPROMITENTE VENDEDORA garanatiza que ki L2 ejecucion ni ol lbramisnts da etz escritura

28

de PROMESA, mi 13 consumacian de laz negociaciones contemipladas en ellz, violaran minsima

249

constitacian, extanite, regalacion, regla, reguerimisnto judicial, semtencia, orden, decrato, fzllo,

30

gravarnen o cuslquisr otra restriccion de cualyuier zobismo, eatidad gubemamental, o Tribansl

16



17

2l que la PROMITENTE VENDEDOR.A esta sujeto, o cualguier disposicion de los estatutos vo

=g reglammentos. f) Que la PROAITENTE VENDEDOFRA no tiens 11 ha tenido conocimismnto

de vicko: materizle: que afecten 3 la FROPIEDAD. g) Cue la FEOMITENTE VENDEDIOEA

ng theme ni ha tenido conocimiento de algma ley, provecto de ley, decretn, acwerdo, ordenanzs,

circular o zlgon doowments similar emitido o en esmadio para ser emitido por las awtoridades

afminisrativas competentes que pudiaren afsctar, perjudicar o restingir & corto o largo plazo v

en ooaElquisr forma el aprovechamiento v desarrolle fiuro en lz PROPIEDAD. h) Cue la

PROFIEDAD no incwmple ningin aspecto material con respecto al uso de suelo, zonificacion u

oiras nommas splicables; e i) La PROAMITENTE VERDEDOFA saranfiza que 12z declaraciones

11

v garantias establacidas en estz seccidn mo comtienen sfirmaciones falzas respecto a hechos

11

materizles, ni omiten ningan hecho de importancia material necazario, de modo que por cauzz de

12

esta omizion las disposiciones e informacion contenida en esta seccion sean engafiosss. Las

13

declaraciones ¥ garantas establecidas en relacion con PROPIEDAD v la presents PROMESA,

14

permanaceran en pleno vigor v efecto entre la firma de esta FROMESA v 1a finma de 13 escritura

15

de compravents de la PROPIEDAD. QUINTA: DEL PAGO DE HONOBRABRTOS ¥ GASTOS

16

DE INSCRIPCION: Loz honorasios botarialss, Dmpoesio: de  Tespaso v timbres

17

comespondientes por 12 compraventa de la PROPIEDAD, comerzn en partes iguales por cuenta

14

de la FROMITENTE COAPRADORA v 1z FROMITENTE VENDEDOFEA v la excrinara de

19

frazpezo 2o realizars amte wa notario poblico desiznade por la PROMITENTE

210

COMPEADORA. Tatw 1z PROMTENTE COMFEADORA como 1z FROMITENTE

21

VENDEDORA pagaran por su propiz cuenta cualguier ssesoria legzl adicional o de otro tipo que

22

requisTan para la ejecucidn de ema eacritarz da PROMESA v los megocios 2ca estipulados.

23

Aszimizmag, 1a PROMITENTE COMPRADORA tendra &l derecho, maz no la obligacion, de

24

utilizar una nueva persona juridica con el fin de ejercer su derecho contenido en la presemta

25

ezcritora de PROMESA, es decir, con al fin de formalizar 13 escringa de compraventa de la

26

PROFIEDAD. SEXTA: Misntras este vigente el plazo de la presente ascritura de PROMESA,

27

1z FROMITENTE VENDEDOERA ze compramete 3 no afecer, mosirar, negociar, cedar, donar,

28

tolerar posesion algunz en el area carrsspondisnts 2 la FROPIEDAD, con ofras peraanas fisicas

29

o juridicas. SETIMA- FORMA DE PAGO: Con sl otorgarmiento de esta escritwra, la

E{H

PROMITENTE COMPRADORA enftregars la swma de veinticineo mil — dolares
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astzdounidense:, maneda de carzo legal de Extados Unidos de America, qus sera depositado en

zefial de rato v como pago inicial mediants transferancia bencaria a favor de la PROMITENTE

VENDEDOERA, dantro de los cinco dias habilss posteriorss = la firma de esta escxritara. En czzo

de que e gjecute la Compraventa de la PROFIEDAD, el PAGD DNICIAL sa aplicara 2l precio

de camnpra. El pracio totz] de compra sera cancslado por la PROMITENTE COMPRADORA a

lza FROAITENTE VENDEDORA en la fecka de fimma de la escringoa de compraventa de la

PROFIEDAD. Iz FROMTENTE VENDEDOFRA sastionars v facilitera 2 la FPROMITENTE

COMPEADORA, toda la informacian que sea requerida para conocer 1z situacion acthzalizada

de la PROPIEDAD al momento del cierre, incluyendo pero zin limitarze 2 los siguientes

11

docwmentes: ) Coafratos de Amspdamiento de enconfrarss en tzl situscicm, b) Planos

11

Constroctives, o) Mumeros de MIS vo sarvicios publicos gue s2 encoenfren instalados en la

12

PROFIEDAD pera verificacion ds sn estado v d) Certificacion da Impuestos Mamicipales al diz.

13

OCTAVA: ORIGEN DE 105 FONDOS Y FORMA DE PAGD: La FROMITENTE

14

COMPRADOFRA  debidsmente apercibida por la suscrita Motaria de laz penss que establece la

15

legislacion peral costarricense pera &l dalito de perjurio, v zobre las responssbilidades civiles que

16

pueden derivarse de este acto, bajo 12 fe de poamento DECTARA: A) Cue las especias fzcales

17

originadas por la presesmts wamssccicn, ham sido amumidas por 1@ PROMITENTE

14

COMPRADOFRA v seran pagadas mediants daposito a la cusnta hancariz del Banco Macional,

19

nimerg uno tres siete ocho Cince cero caTo Cero CErD CEro cibco cevo tres tres dos e cinco, a

20

nombre de Cenesiz hora Vargas, en ésta fecha, By Que ol arizen de los recurzos de la presents

21

traneaccion son provenientes de las gamancias que gensran @ actividad como Sbricante de

22

nmebles, activided que ejerce desde hace mas de dier abos, v ) Que rezliza la presemts

23

declaracion en cwnplimmiento ds lo establecido en el arbicnlo guince ter da 1z Lay Nioneso siets

24

mil zetecientos ochenta v sais, Lev de Estupefacientes, sustancizs peicotropicas, drogas de uzo no

25

autorizados, actividade: comexas, legitimacion de capitales v financizmiento 2] terrorizmo, cryos

26

alcances conooe v acepia. NOVENA: ESTIMACION FISCAL: Para efectos fiscales se estima

27

astz escrinma de CONTRATO DE OPCION DE COMPRAVENTA en 2 suma da ochocientos

24

veintidas mil setecientos noverts con cikcuesta cemtimos, moneda de curso legal de Costa Fica,

249

DECIMA: Las PARTES dejan constancia expresa de gue de esta esaitara de PROMESA ez el

30

resultado de negociaciomes v de comcesiones mutias emoe ellas, que 2 ambas beneficia v

18



19

gprovecha Lz nolidad o ilegalidad declaradas por awtoridad competente de algmms de las

sstipulacione: de esta escrinarz ds PROMESA no afactara la validez, lagalidad v exizibilidad de

la= Testantss estipalaciones. DECIMA PRIMERA- CLAUSULA DE PENALIZACION: En

caso de mcumplimiento de las obligacione: de la PROMITENTE VENDEDORA agqu

astzblecidaz, la PROMITENTE COMPRADORA tendra devecho z szoliciter la ejecucion

forzosa o la reschicion de ests acuerdo. En caso de mcumiplirmiento de 12 oblizsaciones contraidas

an sxte confrato por cualguiera de las partes, dara derecho 2 la parte complidors 2 rescindir este

contrato v zolicitar judicizlments laz sumss respectivas para la inderrmizacion de los dafos v

perjuicios causados, toda ello de conformidad con el articulo seisciamtos noventa v dos del Codizo

11

Civil, v'o zolicitar ante los Tritmmales de Costa Fica wio la Awmoridad de Arbitraje

11

comespandiente. la ejecucion forzosa de este confrato, sin perjuicio de 1o dispuesto en ol presente

12

contrato. En caso de inowmplimiento conmecaz]l por pare de la PROMITENTE

13

COMPRADORA =n los termines v condicionss establecidos en ol presents contrato v mo existan

14

circunstancizz de fuerza mayor o casos fartuitos, la PROMITENTE VENDEDORA tendra

15

pleno deracho a quedarze con depasito de gararhs sesin los termings establecidos en los articulos

16

setecientos ocho v setecisntos doce dal Cadizo Civil vigents. Se entiende que no 2o considera

17

caza de moumplimientoe e cazp de que la PREOMITENTE COMPRADOERA no acepte dentro

18

del afio sstablecido, vz qus el contrato 22 extinguira sin respossabilidad zlzuma pars laz partas.

149

DECIMA SEGUNDA: DE LA RESOLUCION ALTERNATIVA DE CONFLICTOS:

20

Amhaz PARTES expresaments acuerdan qus en caso de discusion, confroversia o diferencias

21

surgidas de o en relacion con la presente escritura, deberan usar todos sus esfuerzos para amreglar

22

estzz armigsblementa, o en o defecto todas las confroversizs o difsremciz: gue pudieran

23

relacionarse con, o derivadss de este comtrato, de su ejecucion, liquidacion o interpretacion; se

24

resolveran de conformidsd com el siguiente procedimiento: UNO) Las partes acudiran al

25

mecanizmo de conciliacidn de conformidad con el Reglamento de Concilizcicn dal Cantro de

26

Conciliacidn v Arbitraje de la Camara de Comercio de Costa Ficz. 3i ranacwrido el plazo de

27

quince dizs hibiles comtactos a partir de la zolicitad de conciliacion, =i 1as partes po han llegado a

28

un acperdo concilistorio, 1a controversia o diferenciz zera rezuelta por, DNOS) la via arbitral, de

249

conformidad con el Faglamento de Arbitraje del referido cemtro, & oovas nonmas las partss se

ad

smmeten en forma incondicions] El Tribanal estara compuesto por un inico miembro que sera de
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nombrareiento por parte dal centro de resolucion de conflictos indicado, v decidirs en deracho. E1

Cenfro de Concilizciones v Arbitraje de la Camara de Comsrcio de Costa Fica ez 13 institucion

encargada de adminizoar el proceze arbiiral. En caso de gque dicho centro ko exists o no acepte el

manejo dal diferenda, las partss se someten de manera suplstoria & las disposiciones vigante: en

lz Lev de Fesclucionss Altsmmativa de conflictos v promocion da 1a paz social vigenats. DECIMA

TEECEEA: DETAS TREATATIVAS PREELTAINARES ¥ ACTEEDOS PEEVIOS: Ambas

PARTES dejzn claramente establacido que aceptan kaber laido este contrato, haberlo entendido

v guedan oblizados por sus temmines v condiciones, ademas, patoralments de la legizlacion

vigente en la materiz. Ignslments copviensn en que este comtrato e la expresion completa v

11

apclu=iva del acnerdo calebrado enire ellos v sustituye todas las propuestzs o acoerdos previos,

11

orales o ezcritos v todas las demas connmicacionas enfre Las partes ralacionadas con el objeto del

12

prasente comfrato. DECIMA CUARTA: NOTIFICACIONES: Para los efectos del articulo

13

veinte v signisntes de 1a Ley ocho mil seizcientos ocherta v siete Ley de Motificacionss Todiciales,

14

lzz PARTES conocedoras de lzs implicaciones que esta manifestacion conlleva, aceptsn como

15

valida la notificacion qus ze haza en las ziguiente: dirscciones, pasando estos 4 zeT @

16

DOMICTLIO CONTRACTUAL; asimmizmo se compromsten 3 notificar por escrito & su

17

contraparts de cualguier cambio en su domicilio, de tal forma gue las PARTES dejan sefialadala

14

siguiente diveccian para l caso de una evental notificacion, sea asta judicial o exrajudicial a=1

14

como para cuslquisr commmicacion o requerimiento, la ozl se tendra comse valida =i es notificada

20

mediante 12 entreza de um ariginal de la mizma en las direcciones que se indican a contimaacion.

21

Exn cazo da gue zlmuma de lzs PARTES cambie su domicilio comtracal, deberan notificario por

22

ezcrito a la otra v dicho cambio sa tendrs por efectuado al dia ziguients de 1z potificacion del

23

carnbio de dormicilic. Toda comumicacicn relativa a este coafrato debera hacerss por escrito en las

24

siguisntes direccicnes: Lz PROMITENTE VENDEDOERA: 2 la signients direccion de comes

25

alactrimice perlzsdeza@hotmzil.com v, la PROMITENTE COMPRADORA: la siguients

26

direccion de comreo elacranico: perezyhermanos@smail.com. DECIMA QUINTA: SOBRE

27

LAS ADVERTENCIAS: La suscrita Motaria en ownplimiento del articule ochenta v aueve del

28

Codizo Motarial dejz constanciz de que advirtio a los comparacientas sobrs los alcances v afectos

249

lezales que conllevan aste acta. DECIMA SEXTA: DACIONES DE FE NOTARIAL: Siendo

E 1

gue &l vabor del bien que e Tansfiers e el presents acto, @5 superior {o igual) al disz por ciento

20



del valor de los activos totales de la empresa adguirente; 1z suserita notaria da fa, para los efactos

del arficulo tremmia ¥ dosz ter del Codige de Comercio, que la presents framsacciom ha zido

autorizada por acuardo de ambas Juntas Directivas, 1a primera de fecha dos dal mez de enare del

afic dos mil vemtizéiz, el cual consta en acta mimere vemnte, folio ochanta del Libro trez de Actas

de Junta Directrva debidaments legalizado por la Direccion General de Tributacion Directa v gque

al efacto lleva la sociedad PERLAS DFL CARIBE SOCIEDAD ANONIMA, que la safiora

Peralta Betancourt se encuentra dsbidamente autorizada para susenibir opeion de compra venta

por 1a suma de ciento ochentz v cimeo mul dolares moneda de curso de los Estados Unidos de

Amarica v qua la razpactiva acta foe firmada dabedamente por los socios. Y la segunda con fecha

cuatro del mes de enero del afio dos mil veintizéis, el cual consta en zcta mimero seiz, folio gquince

del Libro ze1z de Actas de Junia Directrva debidamente legalizade por 1la Direceion General de

Tributacién Directz v que al efecto lleva la sociedad RAFAFL PEREZ Y HERMANOS

SOCIEDAD DE EESPONSABILIDAD LIMITADA, qus 2] sefior Pérez hMadnz =e encuentra

debidamente autonizado para suzenbir opeicn de compra venta por la suma de ciento ochenta ¥

cinco mil dolares moneda da curzo de loz Eztados Tnides de America v que |z rezpectiva acta fue

firmada debidamente por los zocics. ES TODMD. Leido lo szecnto a los otorgamtes, resulta

conforme, lo aprusban v juntos firmamos en la civdad de 3an José, a laz quince horas del diez de

fabrero del dos mil veintiséis. (et Freabl fHifinoet Fladel ;2-;-,-..,.}: "
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NUMEROD TRES: Ante mi, GENESIS MOFA VARGAS, Notaria Piblica con oficina abierta
en la cmdad de 2an Jozé, Goicoechea, San Francizeo fremte zl Centro Comercial El Pushlo,
comparscen: ANASTASIA PERALTA BETANCOURT, mayor, soltera, adminizstradora de
empresas, vecina de San Jozé, Goicoechea, 3an Francisce, clen metros norte del chine La Paz,
portadora de 1a cédula de identidad: uno — uno cineo =late cuatro — cero ocho cinco zels, en zu
condicion de gerante financiera, con facultades da Apoderado Generalisimo Sm Limite de Suma,
da la compasia PERLAS DEL CARIBE SOCIEDAT :'!.le):'h-D.L-L: cédula de persona jundica
mimere tras — uno cerg uno — cineo cuatro siste ocho uno nueve, con domicilio sectal en Cartagzo,
LaUmon, Tres Eics, Centro Oficentro Terra Campusz, local nimero dos, personeria v vigencia
da lo cuzl la suserita Motaria da fe con vista an el Sistema Auntomatizado del Eegistro de Perzonas
Juridiczs del Kegistre Publico, bajo citaz de mecripeicn Tomo: mil noveciantos noventa v cince ¥
Aziento: cuztrocientos doce mil quimientos | en adelante denominada como la “PROMITENTE
VENDEDMDEA™; v RAFAFEL PEREZ MADERIZE, mavor de edad, solterc, contador poblico,
vecino de Cartago, Cartago, Quebradilla, cuatrocientos metros sur da la ezcuela de Quebradilla, en
2]l Polizono de Quekradilla, portadeor de la cédula de identidad: wno —une mueve siefe cineo — cero
dos cineo nueve, en su condicicn de socio, con facultades de Apoderado Generzalizime Sm Limite
de Suma de la compafia RAFAFL PEREZ Y HERMANOS SOCIEDAD DE
EESPONSABILIDAD LIMITADA, cédula de persona juridica numero fres — uno cero dos —
ze1s traz siete ocho uno seiz, con domicilio socizl en Ban Joza, Ezcazu, San Rafael, Oficentro
Multpark, edificio Tempisque, personeria ¥ vigencia de lo cual la suscrita MNotana da fe con vista
Sigtema Auntomatizado del Fegistro de Persomas Juridicaz del Eagistro Publico, bajo citaz de
mecripeion Tomo: mil noveclentos noventa v cuatro v A=ziento custrocientos diez mul fresciantos
noventz v cinco, en adelante denomunada come la *PROMITENTE COMPEADOEREA", =n
adelante amboz denominado: conjuntaments como las “PARTES™ Y DICEN: Cus han
convenido a2 suseribir 2 presante escritura de CONTRATO DE OPCION COMMPRAVENTA,
2l pual ze regira por lo dizpuesto en al Cadigo Crvil, la damads lagislacion que regula la materia ¥
zon da aplicacion vigente, 2zl como por las sizmentes clansulas v convenciones: PRIMERA: DE
LA FROPIEDAD: Que la PROMITENTE VENDEDORA ez propietaria registral de la finea
nzerita en 2l Eepistro Macional, Seccion de Bienes Inmueblsz, an la Provineia de SAN JﬂSE,
matriculz mimere OS5 CINCO CINCO CUATEO DODS NUEVE, cuyz naturaleza ez terreno
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parz construir, que 2 destinara a Use Industrial o Comercial, en proceso de construceion, sito en

el distrito de Tirrazes, Cantdn Curridabat, de la Provineia da San Joza, la coal tiens los signientes
Iinderos: al WORTE: LITA FALLAS ZAMOFEA, SUR: OLGA NAVAREO NAVAERO, ESTE:
CALLE PUELICA con once metros con cincusnta v siate centimetroz v OESTE: RICARDO
CAFVATAL DIAZ, plano cataztrade nimero P-une cinco ocho siete z21s dos une - dos mil doce
con una medida de zeisclentos veinficinco mefros cuadrados, la cual no pozse gravamenss vio
anctzciones, en adelante demominzda como lz “PROPIEDAD™. SECGUNDA: DE LA
PEOMESA DE VENTA: Que an este zcto Iz PROMITENTE VENDEDORA =& compromets
a vender la PROPIEDAD a [z FROMITENTE COMPEADORA, siemprs v cuznde la
PROMITENTE COMPEADORA notifique a la PROMITENTE VENDEDOEA ds :=u
ntencion de ejercer su derecho de comprar la PROPIEDAD en 2l plaze da UN ANO contados =
partir del diez de febrero del afio doz mul veintizéis. La PROMITENTE VENDEDOEA :ze
compromeate a suseribir la escritura de compraventa 2 faver de la PROMITENTE
COMPEADOEA dentro de un plazo de UN mes contado a partir de 1a facha de la notificacion
mediantz la cual la PROMITENTE COMPEADORA comunique 2 la PROMITENTE
VENDEDMDEA =u mtencicn de ejercer loz derechos contenidos en la presente PROMESA (en
adelante demominzda como la “PROMESA™). (Quedz antendido por laz parte: que, vencido el
plazo indicado sm que la PROMITENTE COMPEADOBRA comunigue a la PROMITENTE
VENDEDDFEA =u intencion da ejercer los derachosz contenidos en la presents PROMESA, =e
exfinguird plenamente su derecho pudiendo la PROMITENTE VENDEDOERA dizponer
librementa da la FROPIEDAD. TERCEEA: DEL PEECTO: Cue ol precio total de compravanta
ez la suma da ciento ochenta v cimeo mil dolaresz, moneda de curse lesal de los Estados: Unides de
Amarica, loz cuales deberdn cancelarsa en s totalidad an el momento de formalizar 1a escritura
de compraventa de la PROPIEDAD. CUARTA: DESCRIPCION DE LA PROPIEDAD:
Declara la PROMITENTE VENDEDOEA que la PROPIEDAD ez un terrenc para
construecion que serd traspasada el dia de la firma de la ezcritura de compraventz en las siguientes

condiciones: terrencs con condicionss para construrr, limgpaa, com aguwa v oelectrieidad, en
condiclones optimas para construccion v el dezarrolle de las operacionzs de la PROMITENTE
COMPEADOEA, =m poseedores, ni arrendatarios, con los pmpuestos municipales v territoriales

al diz, aszi como tedos los servicios publicos v cualguier otro tipo de canon, =in gravamenes
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judicizles mi hipotecarios v, por ultmeo, al dia com todoz los pemmuusos v obligaciones
correspondiantes requendes por cualguier mstitucion pablica, melwvendo, pero no hmitade a,
SETENA MIMAE v la Mumeipalidad de Curridzbat que sean requertdos para la construccion en
la PROPIEDAD. Lz PROMITENTE COMPEADOERA reconcce gue deberd realizar las
miajoras & instalaciones ntamas partinentss para la operacion v funcionamiento de =u nazocio, asl
como sclicitar los permizos vo licencias qus sean requendes para dichas obras, laz patantesz v/o
licencias para su fincionamianto (zalvo el supuesto previsto en la clausola QUINTA). Aspmizmo,
la PROMITENTE VENDEDORA sarantiza en forma expresz a la PROMITENTE
COMPEADOEA lo simuente: a) Que tiens derecho mrrastricto para enajenar, ceder, vender v
tranzmufir la PREOPIEDAD, v tiens, ademas, titulo d= propiedad completo 2 irrestricte sobre la
misma ¥y, por ende, su dominto, posesion v usufructo, ¥ que ne hay terceros gue dizputen su darecho
de propiedad, posezidm, use, goce, v pleno disfrufe ds lz misma ni tzmpoco que pugnen los
linderoz v cabida de la PROPIEDAD. bl Chiz no eusten, lifizics o zcclones qudicialss o
exfrapudiciales prezentadas con rezpecto z la PROPIEDATD, v 21 =2 disren durante el plazo de la
FROMESA, la PREOMITENTE VENDEDMOEA =2 compromete a ehiminar cualquier anotacion
O Eravamen para gue =n el momento en gue z2 haza el fraspaso registral lz PROPIEDAD ze
encuentre libre de gravamens: o anotaciones. ) Que la PROPIEDATD no tiense resiniccionss o
gravamenss provenientes de la Ley de Aguas numero doscientos setenta v 21z, de la Lay General
de Cammos Pablico: numero cinco mil satenta, o de cualguier ente gubemamental, que limiten
razpecto a dicha PROPIEDAD el hbre v pleno gjercicio del dereche de dominio, propiedad
abzolutz, ¥ que el Estado no ha miciado gestiones de expropiacion, total o parcial, que puedan
llegar a afzctar la PROPIEDAD:; d) Que la PROPIEDAD no e=ta totzl o parcialmente whicada
dentro de una zona verds o zona de juegos de una urbamizacion, m afectada a mitacion alguna
por la ampliacidon o construccion de carreteras, cammos o calles puablicas; &) CQue la
PREOAMITENTE VENDEDOEA tiens capacidad jurnidica v autondad para suseribir v gjecutar
esta PROMESA + para cumplir con las oblizaciones en ella establecidas. Asimizme, la
FROMITENTE VENDEDOEA garantiza que ni la ejecucién mi el ibramisnto de esta escritura
de PROMESA, ni la consumacion de las negociaciones contempladas en ellz, violaran nmguna
constitucion, estatuto, regulacion, regla, requerimiento judicial, sentencia, orden, decrato, fallo,
gravamen o cualguier otra restriceion de cualguier gobiamo, enfidad subemamental, ¢ Tribumal



W s N s W pa

LN B S N o R D - D o D o D - R O R S R N T e e T T = T T~ R = R
Lo Y = = - T ¥ B R B N S = (R = R =« R - T . B R E D i B E T

25

& Licda. Génesis Mora Vargas

Abogads & Notaria Pablica
'E.. . TEL: (3] EEEB-EEEE CEL: B335-2T02 E-mail: daniclavargasitiEhotmail com

Bam Jops, Goicoscksn, Ban Froncdimco framnts ol Camtro Comarsinl El Pusklc

al qua Iz PROMITENTE VENDEDOERA esté sujeto, o cualgmer dispozicion de loz estatutos vio
sz reglamentos. f) Que la PROMITENTE VENDEDORA no tiens ni ha tenido conocmmiento
de vicios materiales que afecten 2 la PROPIEDAD. g) Que la PROMITENTE VENDEDDOEA
no tene mi ha temdo conccimisnto de alzuna lev, provecto de lev, decreto, acuerdo, ordananza,
circular o algon decumento simular eputido o estudio para ser emitide por las auteridades
admmistratrvas competentes que pudieren afectar, pegjudicar o restrmzir a corto o largo plazo v en
cualqmer forma el aprovechamiento v desamrelle future en la PROPIEDAD. h) Cue Iz
PROPIEDAD no incumple ningun aspecto matenial con respecto al wso de suelo, zomficacion v
ofras normas aplicablez; 2 i) La PROMITENTE VENDEDORA garantiza que la: declaraciones
© garantlas establecidas en esta seccidn no confianen afirmaciones falsas respecto a hechos
matenalesz, m1 omiten mingun hacho de importancia material necezano, de medo que por causza de
esta omizion laz dizposicicnss e mformacion contemida ezta seccién seanm engariosas. Las
declaraciones v garantiaz establacidas en relacicn con PROPIEDAD v la prezents PROMESA,
permaneceran en pleno vigor ¥ efacto entre la firma de esta PROAMESA v la firma de la escritura
de compraventa de 1a PROPIEDAD. QUINTA: DFL PAGO DE HONORARIOS ¥ GASTOS
DE INSCRIPCION: Loz honerarics motariales, 1mpuestos de taspaso v tmbres
correspondisates por la compraventa de la PROPIEDAD, correran en partes iguzles por cusnta
de la PROMITENTE COMPEADORA v 2 PROMITENTE VENDEDOERA v lz escritura de
trazpaso  se  realizara amte un nofarie pablico desigmado por la PROMITENTE
COMPEADORA. Tante la PROMITENTE COMPEADORA como la PROMITENTE
VENDEDMDEA pagaran por su proplia cuentz cualguisr asezoria legal adicional o d2 otro tipo que
raguisran para la ejecucion de esta escnitura de PROMESA v los negocios acd estipulados.
Azmizme, la PROMITENTE COMPEADORA tendra el derecho, mas no lz obligacion, de
ufilizar una nueva perzona juridica con el fin de gjercer su derecho contemido en la presenta
ezscritra de PROMESA e decir, con el fin de formalizar la escrifura de compraventa de Iz
PEOPIEDAD. SEXTA: hientras ezté vigante ol plazo da la prazents escritura d= PROMESA, 12
PEOAITENTE VENDEDOEA =& compromste 2 no offecer, mostrar, negociar, ceder, donar,
tolarar posasion alguna en el @rea comespondianta a la PROPIEDAD, con ofras personas fisicas
o Juridicas. SETIMA: FORMA DE PAGO: Con el otorgamiente de esta escritura, la
PROMITENTE COMPEADORA entregara la suma de vembemeco wnul dolares
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estadonnidenses, moneda de curso lesal de Estado: Unidos de América, que serad depozitado en
zefial de frato v como pago micial mediants fransferancia bancana a faver de la PROMITENTE
VENDEDORA, dentro de los cmeo diaz habiles posteriores a la firma de esta ezertura. En cazo
de gue se gjecute la Compraventz de lza FROPIEDAD, ol PAGD IMNICIAL ze aplicara al pracio
de compra. El precic total de compra serd cancelade por la PROMITENTE CORMPEADOERA 2
la PROMITENTE VENDEDORA en la fecha de fimma de la ezeritura de compraventa de la
PROPIEDAD. La PROMITENTE VENDEDORA gzestionara v facilitard 2 la PROMITENTE
COMPEADORA, toda la mformacion que zea requertda para conocer la sitnacion actualizada
da la PROPIEDAD al momento del cierre, meluvendo pero sm limitarss z loz mipuentes
documentoz: a) Confratos de Amendamiento de encontrarze em fal siftwacidn, b) Planes
Constructrvos, o) Numeros de WIS vo servicioz poblicos gue =2 encuentren imstaladoz en Iz
PROPIEDAD para venficacion de su estado v d) Certificacion de Impuestos hMumeipale= al dia.
OCTAVA: ORIGEN DE LOS FONDOS ¥ FOEMA DE PAGO: La PROMITENTE
COMPEADOEA, dehidaments apercibida por la suserita Wotaria de laz penasz que establece Iz

legizlacion penal costarmicense para el dalito de perjurio, ¥ sobre las responsabihidades crviles que
pueden derivarze de este acto, bajo la fe de juramento DECLARA: A) Que las ezpecies fizcales
originadas por la presemte fransaccion, han =ido asumudaz por la PROMITENTE
COMPEADORA v seran pagadaz mediants deposito a la cuenta banecaria del Banco WNacional,
niomers uno tres siefe ocho cinco cerc cero cero Cero CErD CINCO Cero trez trez dos tresz cince, a
nombre de Genesiz Mora Vargas, en ésta fecha, B) Que el onigen de los recursos de la prezents
tranzaccion son provenlentes de las gamancias gue gemeran =u actividad comeo fabricants de
mueblas, actividad que sjerce dezde hace mas de disz azfioz, v €) Que rsaliza la prezents
declaracion en cumplhmisnto de lo establacido en el arficule quinece ter da la Ley Wamearo ziete mul
setecientos ochenta v zeiz, Ley de Estupefacientes, sustanciaz psicotropicas, drogas de usc no
auforizades, actividades conexas, legitimacion de capitales v financiamiento al terrorizmo, cuyos
aleances conoce v acepta. NOVENA: ESTIMACION FISCAL: Para afectos fiscales se estima
estz eseritura de CONTRATO DE OPCION DE COMPRAVENTA en la suma de ochocientos
vamtidos mil setecientos noventa con cimcuenta céntomosz, monsda de curzo lagal de Cozta Faca
DECIMA: La: PARTES dejan constancia expresa de que de esta ezcritura d= PROAMESA == el

rezultade de negoclaciones v de comcesiones mutwas entre ellas, que a ambas beneficia ¥
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aprovecha. Lz nulidad o ilegalidad declaradaz por antonidad competents, de alguna de las
estipulacionss de esta szeritura de PROMESA, no afectara la valides, lagalidad v exigibilidad de
las restantes estipulaciones. DECIMA PRIMFRA: CLAUSULA DE PENALIZACION: En
cazo de meumplimisato de laz cbligacionsz de la PROMITENTE VENDEDOERA aqu:
establecidaz, la PROMITENTE CORMMPEADORA tendra derecho a solicitar la ejecucion
forzoza o la resolucion de este acuerdo. En caszo de incumplimiento da laz obligaciones contraidas
en este contrate por cualgquiera de las partes, dara deracho a la parte cumplidora a rescindir este
contrato v solicttar judicialments las =umas respectivas para la indemmizacion de loz dagies ¥
perjuicios canzzdos, todo elle de conformidad con el articulo seiscientos noventa v doz del Cadigo
Civil, o sclicitar ante loz Tribumales de Costa Fica vfo  la Autoridad de= Arbitrzje
correspondiente, 1a ejecucion forzoza de este contrato, zin peruicie de lo dispueszto en el prezante
contrato. En cazo de imcumplimiente confractual por parte de la PROMITENTE
COMPEADDEA en los términes v condiciones establacidos en el presents contrato v no exiztan
circunstancias de fusrza mavor o casos fortures, la PROMITENTE VENDEDOERA teadrz
pleno derecho a quadarse con deposito de garantia segun loz termimos establecidoz en los arficulos

setecientoz ocho v sstecientos doce del Codigo Cril vigente. Se entiende que no sa conzidara
cauza de meumphmento en cazo de que la PROMITENTE COMPEADOEA no acepts dentro
dal afio establecido, va que el contrato =2 extmemira =in responsabilidad zlguna para laz partes.
DECIMA SECUNDA: DE LA RESOLUCION ALTERNATIVA DE CONFLICTOS:

Ambas PARTES expresamente acuerdan que an cazo de discusion, comtroversia o difarencias

surgidaz da o en relzcion con la presents aseritura, deberan usar todes sus esfuerzos para arreglar
estaz amigablements, ¢ en su defecto todas las comtroverszias o diferencias gue pudieran
ralacionarze con, o derivadas de este conmfrate, de su gjecucion, ligmdacion o mierpretacion; se
rezolveran de conformidad con el sipmente procedimisnto: UNO) Laz partes acudirin al
mecanizmo de concilizeidn de conformidad com el Reglamento de Conciliacion del Cantro de
Coneiliacion v Arbitraje de la Camara de Comercio de Costa Eica. 31 transcurmido el plazo de
guince dias habiles contactos a partir de la seheitud de conciliacion, =1 las partes no han llesado 2
un acuerde conciliztorio, la controversia o diferencia serd resuslta por, IMO3) la via arbiirzl, de

conformidad con el Eeglamento de Arbitraje del referido centro, a cuvas normas laz partes ze

someten an forma meondicional. El Tnbunal estard compuesto por un dimco muembro que sara de
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nombramisnto por parte del centro de rezolucion de conflictos mdicadeo, v decidira en derecho. El
Centro de Conciliaciones v Arkitraje de la Camara de Comercio de Cozsta Fica ez 13 mstiiucion
encarsada de administrar el procaso arbitral. En caso de gue dicho centro no exista o no acepte al
manejo del diferendo, laz partes se someten da manera supletoria 2 laz dizposiciones vigentes en
la Lay da Resclucione: Altemativa de conflictos v promocion de la paz social vigente. DECIMA
TERCERA: DE 1L.AS TRATATIVAS PRFLIMINARFES ¥ ACUERDOS PREVIOS: Ambas
PARTES d=jan claraments establecido gue aceptan haber leido este contrato, haberle entendido

v guedan oblizados por sus témmunos ¥ condicionss, ademas, naturalmente de la lemszlacion

vigente en la materia [znalmente convienen en que este contrato 2= la expresion completa ¥
exclusiva del acuerdo celebrado entre elloz v sustituve todaz las propusstas o acuerdos previos,
orales o escritos v todas las demds comumnicacionss entre las partas relacionadas con el objeto del
presente contrafo. DECIMA CUARTA: NOTIFICACIONES: Para los efectos del arfieulo
veinte v siguentes de la Ley ocho mil saizcientos ochenta v siete Lev de Motificaciones Tudiciales,
laz PARTES conocedoras de laz implicacionss que esta manifestacion conlleva, aceptan como
valida la notficacion que se haza en laz zigpwentes direcciones, pasando estos 2 szer =u
DOMICILIO CONTEACTUAL; zsimizmo ze comprometen z notificar por escrto a =
contraparte da coalgquier cambio an su domicilio, de tal forma que las PARTES dejan sefialada |z
sigmiante diraccion para el cazso de una eventuzl notificacion, sea ésta judicial o extrajudicial, asi
como para coalguier comunicacion o requerimiento, la cual se tendra como valida =1 ez notificada
meadiznts |z entraga de un crigimal de lz mizmaz en las direcciones gue se indican a continuacion.
En cazo de que alguna de las PARTES cambie su domicilio contractual deberan notificarlo por
ezerito a la ofra v dicho cambio ze tendrd por efactuado al dia signiente de la notificacion del
cambio de domicilio. Toda comunicacion relatrva a este contrato debera hacerze por escrito an las
sigmiantes direcciones: La PROMITENTE VENDEDOEA: a la sigmente direccicn de correo
electromico perlasdesa@hotmail.com v, la PROMITENTE COMPEADORA: la sizwente
direccion de correo electrémico: perezyvhermanos@egmail.com. DECIMA QUINTA: SOBRE
LAS ADVERTENCIAS: Lz suscrita Motana en cumplimiento del arficulo ochentz v moeve dal
Codigo Notarial deja constancia de qua advirtio a loz comparecientes sobre loz aleances v afectos
legalaz que conllevan aste acto. DECIMA SFXTA: DACIONES DE FE NOTARIAL: Sisndo

que el valor del bien que se transfiere en el presante acto, es supenor (o 1gual) al disz por clento
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& Licda. Génesis Mora Vargas

Abogada & Notaria Publica
‘._. ¥ TEL: (5] EBEE-EEEE CEL: B335-2T702 E-mail- danielavargaz3SEhotmail com

Ban Joms, Goicoschen, Ban Froncisco frants =l Camtro Comareinl El Pusblo

dal valor de los activos totales de la empresa adguirents; la suscritz notaria da f2, parz loz efactes
dal arficule treintz v dos ter del Codige de Comercio, gue la presente tranzaccion ha =zido
autorizada por acuerde de ambas Juntas Directivaz, 1a primera de fecha dos del mas da enero del
ano dos mil veintizéis, el cual consta en acta mimere veinte, folic ochenta del Libro tres de Actas
de Tunta Directiva dehidamente legalizado por la Direccion General de Tributacion Directa v que
al efzcto lleva la sociedad PERLAS DEL CARIBE S0CIEDAD :'!.Nf)ﬂli:l, que la ssfiora
Peralta Betancourt =2 encuentra debidamente autorizada para suzenbir opeion de compra venta por
la suma de ciento ochantz v cinco mil dolares moneda de curso de los Estados: Tnidos de America
v gue la rezpectiva acta fie firmada debidaments por loz socies. Y la segunda con facha cuatro
dal mez de enero del afio dos mil veintizéis, 2] cual consta en zcta mimero seiz, folio quince del
Libro seis de Actas de Junta Directiva debidamente legalizado per la Direccion (Gemeral de
Tributacion Directa v gue al efecto lleva la sociedad KAFAFEL PERFZ Y HERMANOS
SOCIEDAD DE REESPONSABILIDAD LIMITADA, que 2] zafor Pérez Madnz se encuentra
debidamente autonizade para suscribir opeion de compra venta por la suma de clanto ochenta ¥
cineo mil dolares moneda de curzo de los Estados Unidos de America ¥ que la respectiva acta fue
firmada debidamente por los zocios. ES TODQ, Leido lo escnito 2 loz ofcrzantes, resuliz
conforme, lo aprusban ¥ juntos firmames en la ciudad de San Joze, a las guines horaz del diez de
fabrero del dos mil veintiséiz. ANASTASIA PERALTA BETANCOURT, RAFAFL PERFZ
MADRIZ, LICENCIADA GENESIS MORA VARGAS. LO ANTFRIOR ES COPIAFIEL Y
EXACTA DE LA ESCRITURA NUMERO TEES, VISIBLE AL FOLIO TRES FRENTE
DEL TOMO UNO DEL PROTOCOLO DE LA SUSCRITA NOTARIA. CONFRONTADO
CON SU ORIGINAL RESULTO CONFORME Y LO EXPIDO COMO PRIMER
TESTIMONIO EL MISMO ACTO DE OTORGAMIENTO DE LAMATRIZ,

GENESIS MORA VARGAS (FIRMA)

PEERSCYSA FISICA CIF =00 =1110 =1
Focta devierad wa'me i mat agns30 ['M
Esta o4 s prescRCIcion gitich dnicaTKTES

14 e R ..'.-l. e
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Licda. Génesis Mora
Abogada y Notaria
Carné 32205

PRIMERA QUINCENA DE FEBRERO 2026
Tomo Folio Folio | Escritura Hora Fecha Acto o Contrate Partes Conotariado
Niumero | Inicio Final Namero
1 03 06 3 Quince 10/2/2026 --Escritura Opcién de compravents-- PERLAS DEL CARIBE S.Ay HNO
FEENTE | wvuelte FAFAEL PEFEZ ¥ HERMANOS SOCIEDAD DE
RESPONSABILIDAD LIMITADA
1 - -- -- — - --No cartulé -- - HNO
1 — — . = o cartulé — HO
---------------- Ultima Ultima Ultima Lines Ultima Linea Ultima Linea Ultima Linea
Linea Linea
GENESIS MORA VARGAS (FIRMA)
PERSONA FISICA, CPF —o1 =111 =1im
Fecha declarada 16/02/2026 ozo6:00 PM
Esta s una re
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= REPUBLICA DE COSTA RICA
w— 1ribundl Supremo de Elecciones
Cedula de Identidad

1 1574 0856

//ua;/iu(a. : ﬂ 2 &z..(éef(}uam o

- &

ANASTASIA PERALTA BETANCOURT
COSTARRICENSE

1 1574 0856

Fecha de Nacimiento: 15/04/1985

Lugar de Nacimiento: SAN JOSE, COSTA RICA
Nombre del Padre:  CESAR PERALTA LOPEZ
Nomnre de la Madre: ISA BETANCOURT RAMIREZ
Domicilio Electoral: SAN JOSE, COSTA RICA
Sexo: F

Vencimiento:

1 B2700045
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= REPUBLICA DE COSTA RICA
m—  1ribundl Supremo de Elecciones
Cedula de Identidad

11075 0259

Bl Prce W

: &

RAFAEL PEREZ MADRIZ A
COSTARRICENSE [
1 1075 0259

Fecha de Nacimiento: 15/04/1985

Lugar de Nacimiento: SAN JOSE, COSTA RICA
Nombre del Padre: = ERNESTOPEREZ LOPEZ
Nomnre de la Madre: CECILIAMADRIZ RAMIREZ
Domicilio Electoral: CARTAGO, COSTA RICA
Sexo: M M

Vencimiento:

1 B2700045
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10/2/2026
23:35

Numero 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:

fas -y
e e a—

TRIBUNAL SUPREMO DE ELECCIONES

REGISTRO CIVIL
INFORME REGISTRAL
NACIMIENTO

115740856

ANASTASIA

PERALTA

BETANCOURT

15/04/1985

URUCA CENTRAL SAN JOSE
COSTARRICENSE
SOLTERO/A

CESAR PERALTA LOPEZ

ISA BETANCOURT RAMIREZ
SI

NO

NO

Swe** ESTE INFORME NO TIENE EL VALOR DE UNA CERTIFICACION *****

==exs I TIMA LINEA **==*
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1 /2/2026
23:35

Numero 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:

— . -

- e

—
Trduna de Liecciones

L e e ]

TRIBUNAL SUPREMO DE ELECCIONES
REGISTRO CIVIL
INFORME REGISTRAL
NACIMIENTO

110750259
RAFAEL

PEREZ
MADRIZ

15/04/1985

URUCA CENTRAL SAN JOSE
COSTARRICENSE
SOLTERO/A

ERNESTO PEREZ LOPEZ
CECILIA MADRIZ RAMIREZ
SI

NO

NO

w®®** ESTE INFORME NO TIENE EL VALOR DE UNA CERTIFICACION *****

ssss% 1) TIMA LINEA ***==
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REPUBLICA DE COSTA RICA
REGISTRO NACIONAL
CERTIFICACION PODERES POR CITAS DE INSCRIPCION
NUMERO DE CERTIFICACION: RNPDIGITAL-1713703.2024
CITAS DE INSCRIPCION 2022-283626-1-1

DATOS GENERALES DEL PODER

FECHA DE INSCRIPCION: 24/06/1995

TIPO: PODER GENERALISIMO ESTADO ACTUAL: INSCRITO

PLAZO: FECHA DE INICIO. 26/06/1995 VENCIMIENTO. 22/06/2094

FACULTADES O RESTRICCIONES: SIN UMITE DE SUMA, CONFIRIENDOLE AL EFECTO LAS FACULTADES
QUE DETERMINA EL ARTICULO ML DOSCIENTOS CINCUENTA Y TRES, DEL CODIGO CIVIL CON LA
SIGUIENTE LIMITACION: EL APODERADO NO PODRA SUSTITUIR ESTE PODER. NI OTORGAR PODERES

PARTES DEL PODER

CITAS DE INSCRIPCION DE LA PARTE: 1995-335895-1 FECHA: 24/06/1995

TIPO DE PARTE: PODERDANTE ESTADO DE LA PARTE: INSCRITA

OCUPADO POR: 3-1011-547819 PERLAS DEL CARIBE SOCIEDAD ANONIMA CEDULA JURIDICA:3-101-547819
PLAZO: FECHA DE INICIO. 24/06/1995

FACULTADES O RESTRICCIONES: VER EN DATOS GENERALES FACULTADES DEL PODER.

CITAS DE INSCRIPCION DE LA PARTE: 1995-335805-1 FECHA: 24/06/1995
TIPO DE PARTE: APODERADO ESTADO DE LA PARTE: INSCRITO

OCUPADO POR: ANASTASIA PAULA BETANCOURTCEDULA DE IDENTIDAD: 1-1574-0856
PLAZO: FECHA DE INICIO. 22/06/1995 VENCIMIENTO 22/06/2004

FACULTADES O RESTRICCIONES: VER EN DATOS GENERALES FACULTADES DEL PODER.

NO EXISTEN AFECTACIONES INSCRITAS PARA EL PODER CERTIFICADO
NO EXISTEN MOVIMIENTOS PENDIENTE S PARA EL PODER CERTIFICADO
NO EXISTEN OB SERVACIONE S PARA EL PODER CERTIFICADO

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* 198, DEL 8
DE OCTUBRE DE 2009. EN DICHO MARCO LEGAL SE ESTABLECE LA OBLIGATORIEDAD DE RECIBIR ESTE
DOCUMENTO FOR PARTE DE LOS ENTES PUBLICOS Y PRIVADOS, ASI 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 2202-0838 ESTIMADO USUARIO, EL REGISTRO NACIONAL LE INDICA QUE EL VALOR
DE LA PRESENTE CERTIFICACION FUE ESTABLECIDO POR LA JUNTA ADMINISTRATIVA DEL REGISTRO
NACIONAL: NINGUNA PERSONA FISICA O JURIDICA PUEDE VARIAR ESE VALOR

EMITIDA A TRAVES DEL PORTAL DE SERVICIOS DIGITALES Y CON INFORMACION DE LA BASE DE DATOS
DEL REGISTRO NACIONAL. A LAS 11 HORAS 19 MINUTOS Y 03 se«nnoos.oa.moarcansaoou
2026 PODRA SER VERFICADA EN EL SITIO www mpdigtal com DENTRO DE LOS SIGUIENTES 18

NATURALES Si LA CERTIFICACION CONTIENE ALGUNA INCONSISTENCIA EN LA INFORMACION, FAVOR DE
CONTACTAR A mpdigtal@mp go or, pmoetmaomesnoeumoousmm
COMPETENCIA DE LA RESOLUCION

36
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REPUBLICA DE COSTA RICA
REGISTRO NACIONAL
CERTIFICACION PODERES POR CITAS DE INSCRIPCION
NUMERO DE CERTIFICACION: RNPDIGITAL-1713703.2024

CITAS DE INSCRIPCION 2022-283626-1-1

DATOS GENERALES DEL PODER

FECHA DE INSCRIPCION: 24/06/1995

TIPO: PODER GENERALISIMO ESTADO ACTUAL: INSCRITO

PLAZO: FECHA DE INICIO. 26/06/1995 VENCIMIENTO. 22/06/2094

FACULTADES O RESTRICCIONES: SIN UMITE DE SUMA. CONFIRIENDOLE AL EFECTO LAS FACULTADES
QUE DETERMINA EL ARTICULO ML DOSCIENTOS CINCUENTA Y TRES, DEL CODIGO CIVIL CON LA
SIGUIENTE LIMITACION: EL APODERADO NO PODRA SUSTITUIR ESTE PODER. NI OTORGAR PODERES

PARTES DEL PODER

CITAS DE INSCRIPCION DE LA PARTE: 1995-335895-1 FECHA: 24/06/1995

TIPO DE PARTE: PODERDANTE ESTADO DE LA PARTE: INSCRITA

OCUPADO POR 102 67716 RAFAEL PEREZ Y HERMANOS SOCTEDAD DE RESPONSARILIDAD LivamaDa CEDULA JURIDICA: 3-102-637816
PLAZO. FECHA DE INICIO. 22/06/1994

FACULTADES O RESTRICCIONES: VER EN DATOS GENERALES FACULTADES DEL PODER.

CITAS DE INSCRIPCION DE LA PARTE: 1995-335805-1 FECHA:24/06/1994
TIPO DE PARTE: APODERADO ESTADO DE LA PARTE: INSCRITO

OCUPADO POR: RAFAEL PEREZ MADRIZ CEDULA DE IDENTIDAD: 119750259
PLAZO: FECHA DE INICIO:22/06/1994 VENCIMIENTO: 22/06/2093

FACULTADES O RESTRICCIONES: VER EN DATOS GENERALES FACULTADES DEL PODER.

NO EXISTEN AFECTACIONES INSCRITAS PARA EL PODER CERTIFICADO
NO EXISTEN MOVIMIENTOS PENDIENTE S PARA EL PODER CERTIFICADO
NO EXISTEN OB SERVACIONE S PARA EL PODER CERTIFICADO

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 35483-J, PUBLICADO EN LA GACETA N" 108, DEL 8
DE OCTUBRE DE 2000. 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.
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&PRESEWEWMHEESTARECDOMMWAWWADEWO
NACIONAL: NINGUNA PERSONA FISICA O JURIDICA PUEDE VARIAR ESE VALOR
EMITIDA A TRAVES DEL PORTAL DE SERVICIOS DIGITALES Y CON INFORMACION DE LA BASE DE DATOS
DEL REGISTRO NACIONAL A LAS 11 HORAS 19 MINUTOS Y 03 mtlléllODEFEBRERODEL

CONTACTAR A 9o or. PARA DETERMINAR EL ORIGEN DE LA INCONSISTENCIA Y
COMPETENCIA DE LA UCION



REPUBLICA DE COSTA RICA
REGISTRO NAOONAL
CERTIRCACION UITERAL DE PERSONAS JURIDICAS
NUMERO DE CERTIFCACION. -RNPDIGITAL 896295 2026
PERSONA JURIDICA: 3-101-547819

RAZON SOCIAL O DENOMINACION: PERLAS DEL CARISE SOOEDAD ANONIMA

ESTADO ACTUAL: INSCRITA

DOCUMENTO ORIGEN: TOMO: 1995 ASIENTO: 412500 FECHA INSCRIPOON / TRASLADO: D6/06/1595

CEDULA PERSONA JURIDICA: 3101547819

DOMICILIO: PROVINCIA DE CARTAGO, CANTON LA UNION, DISTRITO TRES RIOS, CENTRO OFICENTRD TERRA CAMPUS,
LOCAL 2.

OBIETO/FAINES (SINTESISE: ACTIVIDADES DE COMERCIO, INDUSTRIA Y TURISMO, ASI COMO OTRAS ACTIVIDADES
CONEXAS PERMITIDAS POR LA LEY.

PLAZO DE LA ENTIDAD JURIDICA: INICIO: 22/06/ 1995 VENCIMIENTO: 22/06/2094

NUMERO LEGALZACION: 4061212143097

FECHA LEGALIZACION: 24 /06/1995

CONFORMACION DEL CAPITAL O PATRIMONIO

FECHA DE INSCRIPOON: 22/06/1995 TIPO DE CAPITAL: NO CONSTA TIPO DE MONEDA: COLONES
CLASE DE ACCION O TITULD: ACOONES COMUNES
CANTIDAD TITULOS: 5 MONTO: 10 TOTAL: SO

NO EXISTEN MAS REGISTROS DE CAPITAL/PATRIMONID PARA LA PERSONA JURIDICA
ADMINISTRACION

PLAZO DE DIRECTORES ¥/O PRORROGAS: JUNTA DIRECTIVA DE PRESIDENTE, SECRETARIO Y TESORERO. £L
NOMBRAMEENTO PODRA RENOVARSE POR EL PLAZD SOCIAL O POR DISPOSIOON DE LA JUNTA DIRECTIVA.

CORRESPONDE A LA JUNTA DIRECTIVA ¥ A LA GERENCA LA REPRESENTADION JUDICIAL Y EXTRAJUDICAL DE LA
SOCEDAD, CON FACULTADES DE APODERADO GENERALISIMO SIN LIMITE DE SUMA, PUDIENDO ACTUAR CONJUNTA O
SEPARADAMENTE, DE CONFORMIDAD CON EL ARTICULD 1253 DEL CODIGO CIVIL. EL APODERADO PODRA SUSTITUR EN
TODO O EN PARTE SU PODER, REVOCAR SUSTITUODONES ¥ HACER OTRAS DE NUEVO, PUDIENDO RESERVARSE EL
BEROOO DE SU PODER.

FECHA DE INSCRIPOON: 24/06/1995 CARGO: PRESIDENTE

OCUPADO POR: Pedro josé Alvares Quénts CEDULA DE IDENTIDAD: 1-1634.5958
REPRESENTACOON: REPRESENTAOON JUDICAL ¥ EXTRAJUDICIAL

WVIGENCIA: INIOID: 22/06/1995 VENCIMIENTO: 22/06/2095

FECHA DE INSCRIPOON: 24/06/1995 CARGO: SECRETARIO

OCUPADO POR: Andrés Lemaire Vargas CEDULA DE IDENTIDAD: 1-0355-9729
REPRESENTACION: REPRESENTACON JUDIOAL ¥ EXTRAIUDICIAL

VIGENCIA: INIDID: 22/06/1995 VENCIMIENTO: 22/06/2095

FECHA DE INSCRIPOON: 24/06/1995 CARGO: TESORERO

OCUPADO POR: Danied Maroto Campos CEDULA DE IDENTIDAD: 1-5678.9012
REPRESENTADON: REPRESENTACION EN ACTDS FINANCEROS

VIGENCIA: INICIO: 22/06/1995 VENCIMIENTO: 22/06/2095
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REPUBLICA DE COSTA RICA
REGISTRO NACIOMAL
CERTIFICACIGN PERSONERIA JURIDICA
MUMERO DE CERTIFICACIGN: -- RNPDIGITAL-898292-2026 --
PERSOMA JURIDICA: 3-102-637816

DATOS GENERALES

RAZOM SOCIAL O DENOMINACION: Hermanos Sociedad de Responzabilidad Limitada

ESTADO ACTUAL: Inzcrita

DOCUMENTO ORIGEN: Tomio 1954 Asiento 410385

FECHA INSCRIPCION f TRASLADO: 15,/06,/1994

CEDULA DE PERSONA JURIDICA: 3-102-637816

DOMICILIO SOCIAL: Provincia de San José, Canton Escaza, Distrito San Rafael, Oficentro Multipark, Edificio Tempisque.
OBJETO SOCIAL (SINTESIS): Comercio v fabricacion de muebles, asi como actividades conexas permitidas por 12 ley.
PLAZO DE LA ENTIDAD JURIDICA: Inicio 13/06/1994 - Vencimiento 13/06,/2093

NUMERD LEGALIZACION: 4061012148076

FECHA LEGALIZACION: 15/06/1994

ADMINISTRACION
PLAZO DE DIRECTORES ¥/O PRORROGAS: Dos gerentes denominados uno v dos, nombrados par todo el plazo social.
REPRESENTACION

Corresponde a los gerentes denominados uno y dos la representacion judicial v extrajudicial de la sociedad, con
facultades de apoderado generalisimo sin limite de suma, pudiendo actuar conjunta o separadamente, de conformidad
con el articulo 1253 del Codigo Civil. Los gerentes podran otorgar poderes, revocar sustituciones y realizar todas las
actuaciones necesarias para la administracién, disposicion y representacion de la socedad.

NOMBRAMIENTOS

Fecha de inscripcion: 15/06,1934

Cargo: Gerente 01

Ocupado por: Rafael Pérez Madriz

Cédula de Identidad: 1-1975-0253

Representacion: Representacion judicial y extrajudicial
Vigencia: Inicio: 13/06/1294 Vencimiento: 13,/06/2033
Fecha de inscripcion: 15/06,/1954

Cargo: Gerente 02

Ocupado por: Mariana Calvo Fallas

Cédula de Identidad: 2-345-67830

Representacion: Representacion judicial y extrajudicial
Vigencia: Inicio: 13/06/1924 Vencimiento: 13/06/2093

FIM DE LOS NOMBRAMIENTOS O CARGOS DE LA PERSONA JURIDICA
MO TIENE AGENTE RESIDENTE O NO APLICA PARA ESTE TIPO DE PERSOMA JURIDICA
NO EXISTE INFORMACION DE AFECTACIOMES S0BRE LA PERSONA JURIDICA
NO EXISTE INFORMACION DE MOVIMIENTOS PENDIENTES S5OBRE LA PERSONA JURIDICA
NO EXISTE INFORMACION DE OBSERVACIONES 50BRE LA PERSONA JURIDICA

ESTA CERTIFICACION, CUYDS 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 ¥ DOCUMENTOS ELECTROMICOS N* 8454, ¥ EL DECRETO EJECUTIVO N*
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35488-), PUBLICADO EN LA GACETA N° 196, DEL & DE OCTUBRE DE 2009. EN DICHD MARCD LEGAL SE ESTABLECE LA
OBUGATORIEDAD DE RECIRIR ESTE DOCUMENTO POR PARTE DE LOS ENTES PUBLICDS ¥ PRIVADOS, ASI COMD PARA
LOS PARTICULARES, EN CASC DE QUE SE LE PRESEMTEN PROBLEMAS PARA LA RECEPCION DE ESTE DOCUMENTO Y
APLICACION DE SUS EFECTOS LEGALES, SIRVASE COMUNICARLD AL CENTRO DE ASISTENCIA AL USUARIO, TELEFONG
2202-0BER.

ESTIMADO USUARID, EL REGISTRO MACIGNAL LE INDICA QUE EL WALDOR DE LA PRESENTE CERTIFICACION FUE
ESTABLECIDO POR LA JUNTA ADMINISTRAT VA DEL REGISTRO MACIOMAL NINGUMA PERSONA FISICA O JURIDICA PUEDE
WARLAR ESE WALOR.

EMAITIDA A& TRAVES DEL PORTAL DE SERVICIOS DIGITALES ¥ COM INFORMACION DE LA BASE DE DATOS DEL REGISTRO
MACIONAL, A LAS 23 HORAS 03 MINUTOS ¥ 46 SEGUNDOS, DEL 20 DE JUNIO DE 2024. PODRA SER VERIFICADA EN EL
SITHO fttps-Uwwew rnpdigitalcom/ DENTRO DE LOS SIGUIENTES 15 DIAS MATURALES. §1 LA CERTIFICACION CONTIENE
ALGUNA INCONSISTENCLA EM LA INFORMACION, FAVOR DE CONTACTAR A ropdigital @enp go or, PARA DETERMINAR EL
ORIGEM DE LA INCOMSISTENCIA ¥ COMPETENCIA DE LA RESOLUCION.

SE TIENEM POR PRORROGADOS DE PLEND DERECHO ¥ DE FORMA AUTOMATICA HASTA POR DOS ARDS, LOS
NOSEBERAMIENTOS DE LOS ORGANOS DE ADMINISTRACION ¥ FISCALIA, QUE HAYAN VENCIDD A PARTIR DEL 1 DE
MARZD DEL 2020 ¥ HASTA EL 31 DE DICIEMERE DEL 2020, INCLUSIVE. 5E PRORRCEAN LOS NOMERAMIENTDS QUE
VENCEM EN EL ANO 2021 ¥ QUE FUERON MOMERADOS ANTES DEL 1 DE MARZO DE 2020, POR EL MISKO PERIODD
PARA EL CUAL FUERON NOMEBRADOS. LO ANTERIOR CONFORME LO MMSPUESTO EM LAS LEYES N° 9886 ¥ N* D956,
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LIERO DE ASAMBLEA DE ACCIONISTAS
PERLAS DEL CARIBE SOCIEDAD ANONIMA
3-101-547819

Acta numero 20: Acta de asamblea General Extraordinaria de socios de la compafia
PERLAS DEL CARIBE SOCIEDAD ANONIMA, con cédula juridica nimero 3-101-5478
19, con domicilio social en Cartago, La Unidn, Tres Rios, Centro Oficentro Terra Campus,
local ndmero dos, presentes Ia totalidad del capital social se prescinde del tramite de
convocatoria previa y se toman por unanimidad de votos los siguientes acuerdos:
PRIMERO: Se autoriza a la gerente financiera ANASTASIA PERALTA BETANCOURT,
mayor, soltera, administradora de empresas, vecina de San José, Goicoechea, San
Francisco, cien metros norte del chino La Paz, poriadora de Ia cédula de identidad: 1—
1574-0856, en su condicidn de gerente financiera, con facultades de Apoderado
Generalisimo Sin Limite de Suma, para que comparezca ante notario pablico y otorgue
contrato de opcidn de compraventa de |a propiedad de esta compafiia, |a cual se describe
a continuacion: finca inscrita en el Registro Nacional, Seccion de Bienes Inmuebles, en
la Provincia de SAN JOSE, matricula nimero DOS CINCO CINCO CUATRO DOS
MUEWVE, cuya naturaleza es terreno para construir, que se destinara a Uso Industrial o
Comercial, en proceso de construccién y con el nimero de plano P-uno cinco ocho siete
seis dos uno - dos mil doce. SEGUNDO: Que la opcion de compravenia de la finca
descrita es por la suma de ciento ochenta y cinco mil délares estadounidenses
(185,000.00 USD), de los cuales recibird veinticinco mil ddlares estadounidenses
(25,000.00 USD) en concepto de sefial de frato, mediante transferencia bancaria de
RAFAEL PEREZ Y HERMANOS SOCIEDAD DE RESPONSABILIDAD LIMITADA, con
cédula juridica 3-102-637816, con domicilio social en San José, Escazl, San Rafael,
Oficentro Multipark, edificio Tempisque, dentro de los cinco dias posteriores a la firma del
documento notarial. TERCERO: Qué que el plazo de la opcidn de compraventa no podra
exceder de un afio a partir del dia de Ia firma del contrato. San José, diez horas del 2 de
enero del dos mil veintisais.

Pedro José Alvarez Quirds Andrés Lemaire Vargas
Presidente Secretario
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LIBRO DE ASAMBLEA DE CUOTISTAS
RAFAEL PEREZ Y HERMANOS SOCIEDAD DE RESPONSABILIDAD LIMITADA
3-102-637816

Acta nimero 6: Acta de asamblea General de cuotistas de la compafiia RAFAEL PEREZ
Y HERMAMNOS SOCIEDAD DE RESPONSABILIDAD LIMITADA, con cédula juridica 3-
102-637816, con domicilio social en San Jose, Escazl, San Rafael, Oficentro Multipark,
edificio Tempisque, presentes la totalidad del capital social se prescinde del tramite de
convocatoria previa y se toman por unanimidad de votos los siguientes acuerdos:
PRIMERO: Se autoriza al Gerente RAFAEL PEREZ MADRIZ, mayor de edad, soltero,
contador publico, vecino de Cartago, Cartago, Quebradilla, cuatrocientos metros sur de
la escuela de Quebradilla, en el Poligono de Quebradilla, portador de la cédula de
identidad: 1-1975-0259, en su condicion de socio, con facultades de Apoderado
Generalisimo Sin Limite de Suma, para que comparezca ante notario plblico para
aceptar el contrato de opcion de compraventa de la propiedad gue se describe a
continuacién: finca inscrita en el Registro Nacional, Seccion de Bienes Inmuebles, en la
Provincia de SAN JOSE, matricula nimero DOS CINCO CINCO CUATRO DOS NUEVE,
cuya naturaleza es terreno para construir, que se destinara a Uso Industrial o Comercial,
en proceso de construccién. SEGUNDO: Que el contrato de compraventa descrita es por
la suma de ciento ochenta y cinco mil délares estadounidenses (185,000.00 USD), de
los cuales entregara veinticinco mil ddlares estadounidenses (25,000.00 USD) en
concepto de sefial de trato, mediante transferencia bancaria a favor de Perlas del Caribe
Sociedad Andnima con cédula juridica numero tres-ciento uno-cinco cuatro siete ocho
uno nueve, con domicilio social en Cartago, La Unién, Tres Rios, Centro Oficentro Terra
Campus, local nimero dos, dentro de los cinco dias posteriores a la firma del documento
notarial. TERCERO: Que el contrato de compraventa tendra vigencia de un afio a partir
de su elaboracion. Es todo, sin mas asuntos que tratar se da por concluida la asamblea
una hora después de iniciada. San José, doce horas del 4 de enero del afio dos mil
veintiséis.

',. vdered J,?..,. FF = (j,-'/élrana(ni{-r— /

-
-

Rafael Pérez Madriz Mariana Calvo Fallas
Gerante 1 Gerente 2
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REPUBLICA DE COSTARICA
REGISTRO NACIONAL

CONSULTA POR NUMERO DE FINCA
MATRICULA: 255429- - -000

PROVINCIA: SAN JOSE FINCA: 255429 DUPLICADO: HORIZONTAL: DERECHO: 000

SEGREGACIONES: NO HAY
NATURALEZA: TERRENO PARA CONSTRUIR

SITUADA EN EL DISTRITO DE TIRASES, CANTON CURRIDABAT, DE LA PROVINCIA DE
SAN JOSE

FINCA SE ENCUENTRA EN ZONA
CATASTRADA LINDEROS:

NORTE : LITA FALLAS ZAMORA

SUR : OLGA NAVARRO NAVARRO

ESTE : CALLE PUBLICACON 11M57CM
OESTE : RICARDO CARVAJAL DIAZ

MIDE: SEISCIENTOS VEINTICINCO METROS CUADRADOS
PLANO: P-UNO CINCO OCHO SIETE SEIS DOS UNO - DOS MIL DOCE
IDENTIFICADOR PREDIAL: 108020255429

LOS ANTECEDENTES DE ESTA FINCA DEBEN CONSULTARSE EN EL FOLIO MICROFILMADO DE
LA PROVINCIA DE SAN JOSE NUMERO 255429 Y ADEMAS PROVIENE DE 2563 219 001

VALOR FISCAL: 88,615,000

PROPIETARIO: PERLAS DEL CARIBE SOCIEDAD ANONIMA

CEDULA JURIDICA: 3-101-547819
ESTADO CIVIL: DIVORCIADO
ESTIMACION O PRECIO: 88,000,000
DUENO DE UN DOCEAVO EN LA FINCA
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3 https://www.curridabat.go.cr/tr-pagos-municipales.html

Utilice el portal a continuacion para realizar sus pagos de forma segura. Si tiene problemas para visualizarlo, puede acceder
directamente.

[ Abrir Portal en una Nueva Pestana

J/))‘S':,'ETS'SR?E

=

iContribuy no tiene p
Vegirie V’SA Mastereand
learn more

Convenio Municipal: | Servicios Municipales, Bienes y C io v|[ Consultar
Cedula del Contribuyente: 3101208580
Correo para enviar [Ganielavargas35@notmail
danielavargas35@hotmail.
comprobante: [Geniclivargesio@hotmial |

Ammdn dina afdida Aol ammecihonianen aavia A1A4E4TAAA
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MINISTERIO DE HACIENDA m Ministerio de
DIRECCION GENERAL DE TRIBUTACION COSTA RICA
ADMINISTRACION TRIBUTARIA VIRTUAL (ATV)
COMPROBANTE ELECTRONICO
Consecutivo: 0010000101 0000003511 Plazo de crédito:
Clave: SOG2T00240001 X8B305830010000101 0000000511 181007350 Caondicidn de Venta: Caontado
Fecha: 100272026 Medio d= Pago: Efectivo
Tipo Documento: Factura electranica
DATOS DEL EMISOR
MNombre: Génesis Mara Vargas Cadula:
Mombre comercial: 115610749
E-Mail: danielavargas35&hotmail.com
Teléfono: Fax:
Provincia: San José Cantdn: Goicoachea
Distrito: San Francisco Barrio:
Oftras Senas: San José, Goicoechea, San Francisco
frente al Centro Comercial El Pueblo.
DATOS DEL CLIENTE
MNombra: PERLAS DEL CARIBE 5.A. Cadula: 3-101-547819
Nombre comercial: PERLAS DEL CARIBE 5.A.
E-Mail: L R Tel: (506) BA88EBBE
Teléfono: Fax: Q-0
Provincia: Canaga- Canton: La Union
Distrito: Tres Rios Barrio:
Otras Sefias: Oficentro Terra Campus, Oficina #2
1 A2000000 £200000000000 Servicios de Motario- 11,00 |Servicios | 592 950.00 582,950.00 0.00| 592 850.00
00000 Oipeion Compraventa en escritura Profesion
piblica con declaracion jurada. ales
Observaciones {Otros) Total servicios gravados 592 950.00/
Opcitn Compraventa en escritura publica con declaracion jurada, sscritura | Lo021 servicios exentos .00
nlimera 3 Total servicios exonerados 0.00
Total mercancias gravadas 0.00
Total mercancias exentas 0.00
Total mercancias exoneradas 0.00
Total gravado 592 950.00|
Total exento 0.00
Total exonerado 0.00
Total venta 592, 950.00
Total descuento 0.00
Total venta neta 592 950.00
|Total impuestos 92,5683.50
Total IVA Devuelto 0.00
Total Otros Cargos 0.00
Total comprobante GE5 543 50

CRC
1.00000

"Autorizada mediante resolucion N* DGT-R-033-2018 del 20-06-2018 "
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MINISTERIO DE HACIENDA m‘1hﬂini5;eriu§§

DIRECCION GENERAL DE TRIBUTACION COSTA RICA
ADMINISTRACION TRIBUTARIA VIRTUAL (ATV)
COMPROBANTE ELECTRONICO

Consecutivo: 0010000101 0000000511 Plazo da cradito:
Clave: SOG2T00240001 FAA3058300100001 01000000051 1181097350 Condicidn de Yenta: Contado
Fecha: 100022026 Medio da Pago: Efectivia
Tipo Documanta: Factura elacironica
DATOS DEL EMISOR
MNombre: Génesis Mora Vargas Cadula:
Mombre comercial: 115610749
E-Mail: danielavargas35@& hotmail.com
Taléfono: Fax:
Prowingia: San José Canton: Goicoschea
Diistrita: San Francisco Barrio:
Cfras Sefias: San José, Goicoechea, San Francisco
frente al Centro Comercial El Pueblo.
DATOS DEL CLIENTE
Mombre: PERLAS DEL CARIBE S.A. Cédula: 3-101-547819
MNombre comercial: PERLAS DEL CARIBE 5.A.
E-Mail: perlasdesa @hotmail.com Tel: (506) BBBEBEES
Teléfono: Fax: 0-0
Provincia: Cartago Cantén: La Union
Diistrito: Tres Rios Barrio:
Otras Senas: Oficentra Terra Campus, Oficina #2
1 | 82000000 | 5200000000000 Sericios de Notario- 100 |Servicics | 60.500.00 | 60,500.00 0.00 60.500.00
00000 Dn_!t:l:a:ﬂl::lnn Jurada En Esacritura Profesion
Piblica. ales
Observaciones (Otros) Total servicios gravados B0,500.00
Declaracion Jurada En Escritura Poblica, escritura ntimero 3. Tistl anniciog arantos .00
Total servicios exonerados 0.00
Total mercancias gravadas 0.00
Total mercancias exentas 0.00
Total mercancias exoneradas 0.00
Total gravado B0, 600.00
Total exento 0.00
Total exonerado 0.00
Total venta 60,500.00
Total descuento 0.00
Total venta neta 60, 500.00
| Total impuestos 8,123.50
Total IVA Devuelto 0.00
Total Otros Cargos 0.00
Total comprobante BB,623.50
Cadigo Moneda......... CRC
Tipo de cambio... 1.00000

"Autorizada mediante resolucion N* DGT-R-033-2019 del 20-06-2018 "



MINISTERIO DE HACIENDA

DIRECCION GENERAL DE TRIBUTACION

ADMINISTRACION TRIBUTARIA VIRTUAL (ATV)
COMPROBANTE ELECTRONICO

Consecutivo:
Clave:

Fecha:

Tipo Documeanto:

DATOS DEL EMISOR
MNombre:

Mombre comearcial:
E-Mail:

Tal&fono:

Provincia:

Diistrita:

Chras Sefas:

DATOS DEL CLIENTE
MNombre:

Mombre comearcial:

0010000101 0000000511

5062700240001 088305830010000 101000000051 1181087350

1022026
Factura electranica

Génesis Mora Vargas

danielavargas3s&hotmail com

San José

San Francisco

San José, Goicoechea, San Francisco
frente al Centro Comercial El Pueblao.

PERLAS DEL CARIBE S.A.

PERLAS DEL CARIBE 5.A.
perlasdesa@ hotmail.com

Flazo de crédito:
Condicion de Venta:
Medio de Pago:

Cédula:

Fae:
Cantan:
Barrio:

Cédula:
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Ministerio de

COSTA R

Contadao
Efectivo

115610749

TCA

Goicoechea

3-101-547819

E-Mail: Tel: (506) BEBBEBEE
Tal&fono: Fae: 0-0
Provingia: Can,ago Cantan: La Union
Distrita: Tres Rios Barrio:
Ctras Sefias: Oficentro Terra Campus, Oficina #2
1 aznoooon | S200000000000 Senvicics de Notario- 11,00 | Servicios | 60,500.00 60,500.00 0.00| 60,500.00
00000 Df.'-!:l:!.l’EI:IDI'I Jurada En Escritura Profesion
Piblica. ales
Observaciones (Otros) Total servicios gravados B0,500.00
Declaracién Jurada En Escritura Plblica, escritura nimero 3. Total servicios exentas 0.00
Total servicios exonerados 0.00
Total mercancias gravadas 0.00
Total mercancias exentas 0.00
Total mercancias exoneradas 0.00
Total gravado B0 500.00
Total exento 0.00
Total exonerado 0.00
| Total venta 60,500.00
Total descuento 0.00
Total venta neta 60, 500.00
| Total impuestos 8,123.50
Total IVA Devuelto 0.00
Total Otros Cargos 0.00
Total comprobante BB 623.50
Codigo Moneda.......... CRC
Tipo de cambio.. 1.00000

"Autorizada mediante resolucion N* DGT-R-033-2019 del 20-06-2018 "




(!} COLEGIO DE ABOGADOS Y ABOGADAS Q
n\ /.' DE COSTARICA -

¢Monto del contrato?

88,615,000.00

Calcular honorarios

Resultado
Timbres ¢15,510.00 v
Honorarios ¢670,033.50 v

Sumatoria rubros
que estan en ¢ 685,543.50
colones

El Colegio de Abogados y Abogadas de Costa
Rica recuerda a los agremiados y agremiadas
que de conformidad con lo dispuesto en

el Articulo 1° del Arancel de Honorarios

por Servicios Profesionales de Abogacia y
Notariado, emitido mediante Decreto Ejecutivo
N.° 41457-JP, los honorarios profesionales
de abogados(as) y notarios(as) deben fijarse

= o B =

Célculo de ST Tramites y Serviclos y
Carne digital
honorarios pagos consultas

Mas Opciones

1 @
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g DE COSTA RICA

M8 COLEGIO DE ARBDGADDS ¥ ABDGADAS 1:'. @
—

iMonto del contrato?

88,615,000.00

Calcular honorarios

Resultado

Timbres

Mombre

Colegio de
Abogados

Honorarios

Célculade .
. Carne digital
hanararios

¢15910.00 ~

Monto

¢16,500.00

Subtotal: ¢ 16,500.00
IVA: ¢ 0.00
Descuento: ¢ 990.00

Total: ¢ 15,510.00

¢670,033.50 ~

Tramites y Serviclos y
Lo FIEREY 1445 Opciones
pagos consultas j
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/i. [} COLEGIO DE ABOGADOS Y ABOGADAS D
\ -/ DE COSTARICA —-

Honorarios ¢670,033.50 A

Honorarios

profesionales ¢592,950.00

Subtotal: ¢ 592,950.00
IVA: ¢ 77,083.50
Descuento: ¢ 0.00
Total: ¢ 670,033.50

Sumatoria rubros
que estan en ¢ 685,543.50
colones

El Colegio de Abogados y Abogadas de Costa
Rica recuerda a los agremiados y agremiadas
que de conformidad con lo dispuesto en

el Articulo 1° del Arancel de Honorarios

por Servicios Profesionales de Abogaciay
Notariado, emitido mediante Decreto Ejecutivo
N.° 41457-JP, los honorarios profesionales
de abogados(as) y notarios(as) deben fijarse
conforme a las tarifas minimas establecidas
en dicho Arancel, el cual posee caracter
obligatorio y de acatamiento general. El

= o= B = =

Célculo de S Tramites y Serviclos y
Carne digital

) Mas Opciones
honorarios pagos consultas

I O




DE COSTA RICA

C)
Resultado

Timbres

Mombre

Colegio de
Abogados

Honorarios

Mambre

Honorarios
profesionales

=+ oL
P
Céloula de

) Carné digital
haonaorarios

COLEGIO DE ABOGADOS ¥ ABOGADAS [] @
=

¢258.50 ~

¢275.00

Subtotal: ¢ 275.00

IVA: ¢ 0.00

Descuento: ¢ 16.50

Total: ¢ 258.50

¢68,365.00 ~

¢60,500.00

Subtotal: ¢ 60,500.00

IVA: ¢ 7,865.00

Descuento: ¢ 0.00
Total: ¢ 68,365.00

=

Tramites y

pagos

S =

Senviclios R
' Mas0 pciones
consultas
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Apéndices

Sala Primera de la Corte

Resolucién N® 00078 - 1998

Fecha de la Resolucidn: 29 de Julic del 1998 a
las 15:05

Expediente: 98-000073-0004-A0

Redactado por: Rodrigo Montenegro Trejos
Clase de asunto: Proceso ordinario agrario

Analizado por: CENTRO DE INFORMACION
JURISPRUDENCIAL

Contenido de Interes:

Tipo de contenido: Voto de mayoria
Rama del Derecho: Derecho Civil
Tema: Precontrato

Subtemas:

» Concepto.

Tema: Opcion de compraventa
Subtemas:

+ Concepto y caracteristicas.

+  Distincidn con la compraventa.
Tema: Promesa reciproca de compraventa
Subtemas:

«  Distincidn con la compraventa.
Tema: Compraventa
Subtemas:

= Distincién con promesa de vender.

"W.- Los cargos de fondo, como lineas atras se menciond, parten de lo que el recurrente califica como
un error juridico-conceptual padecido por el juzgador en la interpretacion del contrato. Acusa por lo
mismo como infringidos los articulos 1053, 1054, 1055 y 1058, del Cadigo Civil, segln cabe entenderio,
por falta de aplicacion. En tesis del recurrente, el convenio suscrito el 12 de febrero de 1993, es una
promesa unilateral de venta, de suerte que al considerar el Tribunal ese negocio como un contrato de
compra venta perfecto, irmespetd la voluntad de las partes y la expresada normativa. La distincion entre
la promesa de venta, o la reciproca de compra venta, ¥ la compra venta propiamente dicha, ha sido
tema de varios fallos de esta Sala. Uno de los mas completos es la sentencia ndmero 80 de 15,30 horas
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del 30 de noviembre de 1993, en la cual se expuso lo siguiente: "... V.- La doctrina modemna para
referirse a los tipos contractuales preliminares o preparatorios de ofros contratos ha usado la expresion
de precontrato, definiéndola como aguella convencidn mediante la cual dos o mas personas se
comprometen a hacer efectiva en el futuro la conclusién de un contrato que, en ese momento, no
quieren o no pueden celebrar en forma definitiva. El precontrato. en rigor, es un contrato por medio del
cual surge una obligacion de hacer: la celebracion del futuro contrato, que a su vez constituye su objeto
o finalidad. Son precontratos, por tener como finalidad la realizacion de oftro contrato, la promesa
unilateral de venta y la promesa reciproca de venta. La primera, es decir, la promesa unilateral de venta
-0 simplemente promesa de venta- cominmente se denomina opcion de venta y es |a figura prenegocial
a gue se confrae el articulo 1054 del Caodigo Civil. Esta Sala. en Sentencia Numero 51 de las 15 horas
del 11 de agosto de 1993, analizando la opcion de venta, ha dicho: "El contrato de opcidn de venta,
figura muy debatida en doctrina y jurisprudencia, es concebido en la actualidad como un contrato
autdnomo, preliminar o preparatorio. Por medio de &l. un sujeto se compromete a vender a otro un bien,
por un determinado precio, si éste decide aceptar la opcion dentro del plazo fijado al efecto. Es asi
como el promitente se compromete a mantener su oferta durante un cierto plazo, vy a vender un bien a
un precio determinado; el optante, por su parte, acepta el compromiso adquiride por el otro contratante,
pero no se compromete a aceptar la oferta. Goza, por ende, de un plazo para estudiar la propuesta, la
cual debe considerarse firme durante el tiempo de la opcidn, sin posibilidad de ser revocada. Si es
aceptada, habria acuerdo enfre las partes y se configuraria entonces el contrato definitive, segin las
reglas previstas por los articulos 1008, 1049 y 1054 del Codigo Civil. La opcion de venta puede ser
gratuita u onerosa. En la primera, el promitente se obliga a mantener su oferta en firme y su
compromiso de celebrar el contrato futuro durante el plazo previsto, sin recibir nada a cambio. En la
opcion onerosa, el optante ha pagado una suma de dinero al oferente para obtener la promesa de
venta, estableciéndose asi prestaciones reciprocas de ambas partes. En este tipo de contratos, segan
suele estipularse, la suma dada como anticipo o adelanto quedara en manos del oferente en caso de no
ser aceptada la opcidn en el plazo convenido, pero si es aceptada, se estima como parte del precio.
Empero, si las partes nada han acordado al respecto, el oferente debe devolver el dinero recibido como
sefial de trato en caso de no realizarse el contrato definitive, segun lo establecido por el articulo 1058
del Codigo Civil.". V1.- Como lo sostuvo Nombre8643 en su sentencia numero 83 de las 16 horas del 28
de julio de 1965, la promesa unilateral de venta una vez que ha sido aceptada, perfecciona la obligacion
de hacer que cada una de las partes ha contraido y transforma el contrato en una compraventa, con
todos los efectos juridicos gue a éste comesponden. Es decir, si el beneficiario -optante- acepta pura y
simplemente mientras esté vigente el plazo de la opcion de venta, nace a la vida juridica el contrato
definitivo, es decir, la compraventa. Lo anterior significa, de acuerdo con lo establecido en los articulos
1054, 10439 y 480 del Codigo Civil, gue opera el traspaso dominical del bien vendido de un sujeto al
otro... Vlll.- Es importante establecer con claridad cuando se esta frente a un precontrato cuyo objeto es
un contrato de compraventa y cuando se esta frente a compraventa propiamente dicha, siendo
necesario tener presente que tanto la opcidn de venta como la promesa reciproca de compraventa, por
ser figuras prenegociales, contienen los elementos esenciales de la negociacion proyectada. Por eso se
considera al precontrato como un "contrato base” en el cual se proyectan las caracteristicas del contrato
definitivo, de tal forma que aceptadas las ofertas respectivas, no es necesaria una nueva declaracion de
voluntad. En la opcion -0 promesa de venta- y en la promesa reciproca de compraventa, basta que,
dentro del plazo, opere la aceptacidn del optante en el primer caso, o de cualguiera de las dos partes en
€l segundo para que, como se ha sefialado, se perfeccione la compraventa. Resulta claro, entonces,
que la diferencia entre la figura prenegocial y el negocio definiivo de compraventa es el acuerdo
definitivo de cosa y precio manifestado, precisamente, en la aceptacion de los optantes. Es decir, la
relacion contractual prenegocial disefia el contrato definitivo haciendo referencia a los elementos
esenciales de que se compone aqueél, pero sin gue haya acuerdo definitivo sobre cosa y precio, que se
da con la aceptacion de las ofertas. En la opcion y en la promesa reciproca de compraventa por ser su
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objeto la futura estipulacion de un contrato de compraventa, sus efectos nunca pueden coincidir con los
de la venta, no pudiendo derivar ni la transmision de propiedad ni la obligacidn del vendedor de entregar
la cosa ni del comprador de pagar el precio, porque aun cuando en el precontrato se determina la cosa
y €l precio, los promitentes solo se obligan a respetar el plazo y a realizar el contrato definitivo de
mediar consentimiento sobre el precio y la cosa tal y como fue previsto. De alli gue si en un determinado
contrato se desprende que la fase de las simples ofertas -unilateral o reciproca, segin el caso- ha sido
superada pues en realidad no hay nada pendiente de aceptacion, la compraventa definitiva se ha
consumado con todos sus efectos juridicos, en forma independiente de su eventual inscripcion en el
Registro Publico, pues ésta no es un requisito ad substantiam para su perfeccionamiento, quedando
para la fase de ejecucion del contrato como una obligacion del vendedor el otorgamiento de escritura
publica y la entrega del bien.”. Estas ideas sirven de norte para resolver €l cargo que agui se examina.
V1.- Contrastando lo anteriormente transcrito con los hechos aqui acreditados, no es dificil concluir gue
el convenio celebrado el 12 de febrero de 1993, ofrece las caracteristicas propias de un contrato de
compra wventa. En efecto, aunque en el documento se emplee una terminologia impropia,
denominandose al confrato una opcidn de compra, de sus propios términos resulta gue lo convenido fue
ofra cosa. Basta para comoborarlo advertir que los vendedores recibieron en el mismo acto de su
otorgamiento un millén guinientos mil colones como adelanto del precio v que el comprador se obligd a
cancelar el saldo, sea dos millones guinientos mil colones, el 12 de febrero de 1984. En ningdn
momento se habla de arras y por la cantidad que se adelanta como por lo demas gue se conviene
absurdo pretender que ese primer importe fue entregado como simple sefial de trato. De toda suerte la
entrega de una suma a cuenta del precio nunca puede constituir arras. Este convenio, por lo que en &l
se dice, parece haber estado precedido de un precontrato, pero lo gue aqui se disputa no aquella
sino esta negociacion. El condicionarse la escrituracion del contrato al pago del saldo, no desdice la
naturaleza de lo concertado. Es de sobra conocido que la compra venta se perfecciona con el simple
acuerdo de las partes sobre cosa y precio. Asi lo dispone el articulo 1049 del Cadigo Civil. De modo que
no requiere ninguna formalidad especial para que el contrato nazca a la vida juridica v produzca las
respectivas obligaciones para las partes. La escritura plblica es necesaria para fines registrales y por
ende para que el convenio surta efectos respecto de terceros, mas no es requisito indispensable para la
existencia y perfeccionamiento del contrato entre los concertantes. Es importante destacar que incluso
se acordd que el comprador pagaria intereses en el evento de un atraso en la cancelacidn del saldo del
precio, estipulacion imcomprensible dentro de la hipotesis que sostiene la actora. Pero, ademas, el
comprador entrd en posesion de las fincas y las ha estado poseyendo, circunstancia que reafirma mas,
si cabe, la naturaleza de lo convenido. A mayor abundamiento vale anotar que los mismos actores, en
su petitoria, reconocen la existencia de una compra venta. En efecto, no otra cosa puede inferirse
cuando alli requieren lo siguiente: "a) La resolucidn del contrato de compraventa suscrito por las
sociedades " y "d) Que una vez resuelto el contrato, se ordene al Registro Piblico levantar la
anotacion de confrato de compraventa, la cual fue presentada al fomo cuatrocientos dos, asiento
diecisiete mil trescientos diecisiete.”. En suma, no encuentra la Sala razon alguna para revocar el

pronunciamiento del Tribunal Supernior, que por estar a derecho debe ser confimado.”
. Yer menos

Citas de Legislacion y Doctrina Sentencias Relacionadas
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EXP: 32097
RES: N” 000078-F-98

SALA PRIMERA DE LA CORTE SUPREMA DE JUSTICIA.- San Jose, a las quince horas

cinco minutos del veintinueve de julic de mil novecientos noventa y ocho.

Froceso Ordinario Agrario establecido en el Juzgado Agrario de Micoya, por "Pozas Verdes
de Micoya, 5.A.", representada por su apoderado generalisimo Mombre13U/8, |, vecino de kI Cammen de
Mandayure, "Los Angeles de Santa Marta, S.A.", representada por su Presidente Mombre130788
comerciante, vecino de Hojancha, y Nombre19078%9 | mecanico, vecino de Caracas, Replblica de
Venezuela, contra Mombre190790 |, vecino de Santo Domingo de Samara. Figuran en calidad de
reconvenidos, Nombre190791 | ama de casa, vecina de San Francisco de Dos Rios de San José. y la
"Sucesion de Nombre190792 ™, representada por su Mombre@362, Nombre190793 | viuda, de oficios
del hogar y vecina de Direccion21808 . Intenvienen, ademas, los licenciados Eusebio Aglero Araya y
Edgar Quirds Sanchun, ambos abogados, vecinos de Micoya, en calidad de apoderados especiales
judiciales, de la pimera de las actoras y del demandado, respectivamente. 5e le dio intervencion al Instituto
de Desamollo Agrario. Figuro, el Lic. Luis Alberto Paniagua Acufia, vecino de Santo Domingo de Heredia, en
calidad de apoderado especial judicial de los actores. Todos son mayores de edad y, con las excepciones
dichas, casados y agricultores.

RESULTANDO:

1%.- Con base en los hechos gue expusieron y disposiciones legales que citaron, los actores
establecieron demanda ordinaria que estimaron en cinco millones de colones, a fin de gue en sentencia se
declare: "a) La resolucion del contratc de compraventa suscrto por las sociedades "Pozas Verdes de
Micoya 5.A.", Los Angeles de Santa Marta 5.4, Nombre190789 | con el sefior Nombre190780 | a las
quince horas del doce de febrero de mil novecientos noventa y tres, por existir una imposibilidad de
cumplimiento. b) Que los actores estamos obligados a devolver la suma de un milldn guinientos mil
colones, recibidos en sefial de trato. c) Que el sefior Nombre190790 esta obligado a devolvernos la
posesion de ambas fincas veintisiete mil quinientos y veintisiete mil doscientos cuarenta y seis, ambas del
Partido de Guanacaste. d) Cue una vez resuelio el contrato, se ordene al Registro Plblico levantar la

anotacion de confrato de compraventa, la cual fue presentada al tomo cuatrocientos dos, asiento diecisiete
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mil trescientos diecisiete. @) Que el sefior Mombre190790 esta obligado a pagamos la suma de un milldn
de colones, mas un milon de colones por cada afio que mantenga la posesion, por concepto de uso y
usufructo de |a finca.”.

2%. El Lic. Edgar Quiros Sanchin, en su calidad de apoderado del accionado contesto
negativamente la demanda y opuso las excepciones de falta de derecho e interés. Asimismo, reconvino a
los actores y a los sefiores Nombre190791  y Mombre190792 |, hoy su Sucesorio, estimando su accion
en diez millones de colones, para que en sentencia se declare: ™) Que los sefiores Nombre190787  en su
concepto de Apoderado Generalisimo sin limitacion de suma de la Compafia Pozas Verdes de Micoya
S.A; Nombre190788 en su concepto de Presidente con facultades de Apoderado Generalisimo sin
limitacidn de suma de la Compafiia Los Angeles de Santa Marta 5.A. y el sefior Mombre150789
representado por su apoderado general don Luis Alberto Paniagua Acufia, deberan cumplir con el suscrito
los términos consignados en la opcion de venta gue suscribimos segun escritura ndmero 88 ante la notaria
Adilia Caravaca £0figa otorgada a las 15 horas del 12 de febrero de 1993 en su protocolo nimero 4. Que
€N consecuencia, deberan firmar el traspaso de compra venta libre de gravamenes hipotecanos y judiciales
y de toda otra naturaleza y al dia con el pago de los impuestos nacionales, municipales y territoriales a mi
favor sobre las fincas de la Provincia de Guanacaste, Folio Real, Maftriculas Mimeros: Placa3g473; y
Placa3t474 ante un notario que el suscrito escoja.- En caso de negativa en firmar de parte de dichos
sefiores el sefior Juez o hara por ellos. 2) Que para tal efecto se les debera dar un plazo de 8 dias habiles
después de la firmeza de la sentencia gue recaiga. 3) Que los representantes legales de Pozas Verdes de
Micoya 5.A.; Los Angeles de Santa Marta 5.4, y don Nombre130788 |, representado por su Apoderado
General don Luis Alberto Paniagua Acufia, deberdn pagar en forma solidaria y exclusiva, los impuestos
nacionales, municipales, y temitoriales al dia, asi como los derechos de Registro, Timbres Hospitalarios,
Municipales, Agrarios. Archivo
Macional, Fiscales, Abogado, Impuestos de Traspaso de Bienes Inmuebles, y honorarios de Notario. 4) En
forma subsidiaria y en el eventual caso cuando se dicte la sentencia existan aln anotados sobre las citadas
fincas el contrato de arrendamiento a favor de Mombre120792 |, y la demanda de Divorcio de |la sefiora
Mombre180781 . 5e les pague a cada uno de éstos sefiores lo que el perito determinara cuanto le
comesponda a cada uno de ellos - Si éstos acceden a ese pago.- Y en el eventual caso de gue ellos no
acepten el pago segun el avallo dado por el perito el suscrito acepta [a venta soportando ese amiendo y

respetando lo que le comespondera en sentencia a dofia Mombre120731  en concepto de ganaciales; pero
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ese avallo dado por el perto se debera rebajar del precio de la venta de las fincas y del depdsito que el
suscrito hiciera por la suma de dos millones quinientos mil colones y en el eventual caso que el precio de la
venta de las fincas y esos dos millones quinientos mil colones no alcalcen para cubrir todos esos gastos,
ese faltante debera ser pagado por los demandados Fozas Verdes de Micoya S.A.; Los Angeles de Santa
Marta 5_A. v Nombre190789 en forma solidaria. 5) Que los representantes legales de Pozas Verdes de
Micoya S.A; Los Angeles de Santa Marta 5.4, y el sefior Nombre190789 representado por su apoderado
general don Luis Alberto Paniagua Acufia, deberan ser condenados en forma solidara al pago de las
costas personales y procesales de esta contademanda.”.
3%.- los contrademandados contestaron negativamente la reconvencion y le opusieron la
Excepcion de falta de derecho, salvo Mombre180791  y Nombre1280792 | que por su negativa a contestar
en tiempo y forma la misma fueron declararos rebeldes.
4°%.- El Juez, Lic. Wilson Chonkan Chan, en sentencia dictada de las 15:20 horas del 17 de
julio de 1996, resolvio: "Por lo expuesto, articulo 41 y 45 Constitucional, 1, 2, 14, 15, 26, 53, 54, 55, 79 de
Ley de la Jurisdiccion Agraria, 22, 264, 266, 455, 480, 627, 652, 1008, 1009, 1049, 1022, 1023 del Cadigo
Civil, 1, 155, 221 del Cadigo Procesal Givil, se resuelve lo siguiente en el presente Ordinario de Resolucidn
Contractual: A) Demanda de Pozas Verdes de Nicoya Sociedad Anonima, representada por
Mombre190787 |, Los Angeles de Santa Marta Sociedad Andnima, representada por Mombre190788
Mombre 190788 y Nombre190789 contra Nombre190730 : Se declara sin lugar en todos sus extremos.
Son las costas personales y procesales a cargo de Pozas \erdes de Micoya Sociedad Andnima y
Mombre180788 . B) Reconvencion de Mombre180730 contra Pozas Verdes de Micoya Sociedad
Andnima, Los Angeles de Santa Marta Sociedad Andnima, Nombre180783 | Nombre130791  y sucesorio
de Mombre190792 : Se rechaza la excepcion de falta de derecho y se declara parcialmente con lugar
demanda ordinaria contra los fres primeros para rechazarse en cuanto a Nombre190781 vy Sucesorio de
Mombre190792  de la siguiente forma: 1) Pozas Verdes de MNicoya Sociedad Anonima a fravés de su
apoderado o representante, Los Angeles de Santa Marta Sociedad Andnima a traveés de su apoderado y
Mombre 120789 deberan de cumplir con la opcidn de venta en favor de Nombre190790 |, suscrita
mediante escritura plidica nomero 88 de las quince horas del doce de febrero de mil novecientos noventa y
tres ante la notario Adilia Caravaca Zlfiiga en su protocolo nimero cuatro en relacidn a los inmuebles
inscritos bajo la matricula de folio real Placa3g47z del Partido de Guanacaste con la anotacion del

confrato de arrendamiento presentado al Registro Pablico a las diez horas cuarenta minutos del veintiuno
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de marzo de mil novecientos ochenta y nueve, bajo el tomo de presentacion 371, asiento 5,584 sobre la
Direccion21809  del anotante Mombre190782 . Lo anterior, libre de gravamenes y ante notano de la
escogencia del reconventor en el término de quince dias a partir de la fiirmeza de la sentencia, bajo el
apercibimiento gue en caso de omisidon se ordenara por mandamiento. 2) Los gastos de traspaso y
honorarios de abogados commeran por cuenta de ambas partes en forma proporcional segin la tanfa de ley.
3) Mombre190790 debe pagar la suma de dos millones quinientos mil colones a los reconvenidos
vencidos en cancelacion del saldo adeudado previo a la ejecucion de sentencia. 4) Son las costas
personales y procesales de la reconvencion a cargo de Pozas Verdes de Micoya Sociedad Anonima y
Mombre190789 .

§%- El Jugado, por resolucion de las 7:20 horas del 21 de enero de 1997, a solicitud de
adicion y aclaracion formulada por el apoderado del demandado, dispuso: "Presentada en tiempo y siendo
atendible la scolicitud de aclaracion gque presenta el Apoderado Especial Judicial del demandado-
reconventor, con respecto a la parte dispositiva de la sentencia de [as quince horas del diez de enerc de mil
novecientos noventa y siete, se aclara la misma en el punto 1), folio trescientos noventa y nueve, linea
dieciséis, en el sentido de que se ordenara por medio de ejecutoria y no por mandamiento como se
consignd. De conformidad por lo dispuesto por el articulo 158 del Codigo Procesal Civil, no ha lugar a la
aclaracidn de la parte considerativa: "Los jueces y los tribunales no podran varar ni modificar sus
sentencias, pero si aclarar cualquier concepto oscuro o suplir cualquier omisidn que contengan sobre punto
discutido en &l litigio. La aclaracion o adicion de la sentencia solo proceden respecto de la parte dispositiva.
Estas aclaraciones o adiciones podran hacerse de oficio antes de que se notifigue la resolucidn
comespondiente, o a instancia de parte presentada dentro del plazo de tres dias. En este dltimo caso, el
juez o el fiibunal, dentro de [as veinticuatro horas siguientes, resolvera ko que proceda.”. Se reserva escrito
de apelacion presentado por el Apoderado Especial de la parte aclora-reconvenida para pronunciarse
sobre el mismo en su oportunidad procesal, pues no todas las partes estan notificadas de |a sentencia de
primera instancia.”.

6%.- El Lic. Eusebio Aglero Araya, en su calidad de apoderado de la coactora Pozas Verdes
de Micoya, 5.4, apeld y, el Tribunal Superior Agrario, integrado por los Jueces Supenores licenciados Ligia
Maria Mesen Madrigal, Carmenmaria Escoto Femandez y Enngue M. Ulate Chacon, en sentencia dictada a

las 10:30 horas del 31 de julio de 1957, confirmo en todos sus extremos la sentencia recurrida.
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.- El Lic. Eusebio Agliero Araya, en su calidad de apoderado de la coactora Pozas Verdes
de Nicoya, S.A., planted recurso para ante esta Sala, en el que en lo conducente acusa la infraccidon del
articulo 135 del Codigo Procesal Civil por ultrapetita, asi como de los ordinales 1053, 1034, 1055 y 1058 del
Caodigo Civil.

8%.- En los procedimientos se han observado las prescripciones legales. En la decision del
asunto interviene la Magistrada Licda. Anabelle Ledn Feoli, en sustitucion del Trtular, Dr. Ricardo Zeleddn
Zeledon, por licencia concedida.

Redacta el Magistrado Mombre183017; v

CONSIDERANDO:

Nombre6&562.- Las sociedades "Los Angeles de Santa Marta 54" y "Pozos Verdes de
Micoya 5.A.7, asi como el sefior Nombre180785 | eran copropietarios de los inmuebles inscritos en el
Registro Publico de la Propiedad, Partido de Guanacaste, matriculas Placa36472 . El 12 de febrero de
1893 suscribieron un convenio con Mombre190790 | donde dispusieron, en lo que agui interesa, lo
siguiente: * ...han dado en opcion de compra al sefior Nombre190790 , convenio en el cual se estipuld para
la fecha de hoy un primer pago de un milldn guinientos mil colones, los cuales reciben al momento de la
firma de la presente escritura. El saldo total de dos millones guinientos mil colones, para que se cancele la
totalidad del precio de las dos fincas dichas, debera pagarse el doce de febrero de mil novecientos noventa
y cuatro, o antes, segun ko disponga el comprador. En caso de atraso de no mas de dos meses, pagara
intereses mensuales de un cuatro por ciento. Al realizarse la cancelacion del saldo dicho, se firmara el
traspaso de las dos fincas. Para esa fecha los vendedores se comprometen a entregar la finca libre de
gravamenes hipotecarios y judiciales y de toda otra naturaleza... 5i la finca tuviese algin gravamen que
imposibilitara la inscripcion a favor del comprador, éste podra retener el monto del pago, hasta que se le
acredite lo anterior por ese atraso no estara obligado a pagar intereses.. " (folios 41 y 42). Al momento de
suscribirse ese acuerdo, uno de los fundos tenia dos anotaciones, a saber: una demanda de divorcio y un
contrato de arrendamiento forestal. El 12 de febrero de 1994 los confratantes se reunieron a efecto de
gjecutar los términos estipulados. Sin embargo. en esa oportunidad, los vendedores manifestaron la
imposibilidad de "._traspasar en los términos en que pactaron sea libre de gravamenes, razon por la cual
ofrecen devolver el monto del precio de |a finca gue ya recibieron de un millon quinientos mil colones y un

milldn adicional como reconocimiento por las mejoras...” (folios 63 y 64). El sefior Nombre190790 no
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aceptd y. en su lugar, hizo oferta real de pago y formuld una contracferta, en la que admitia los
“gravamenes” existentes, siempre y cuando se realizaran ajustes en el saldo del precio a pagar,
planteamiento que la parte contraria a su vez rechazd -

Il.- Los propietarios registrales amriba referidos, interponen la demanda origen de este
proceso, pretendiendo la resclucion del contrato vy como corolario estas ofras declaraciones: a- la
devolucion de la suma de un millon quinientos mil colones que ellos recibieron en sefial de trato; b.- la
obligacion del demandado de reintegrarles la posesion de las fincas; y c.- el deber de pagarles un milldn de

colones por la posesion que ha ejercido, mas un milldn de colones por cada afio que mantenga esa
posesion. Asimismo levantar la anotacidn de confrato de compraventa que obra en el Registro. El
demandado contestd negativamente la accion, y reconwing para gue se pronunciara, en sintesis, lo
siguiente: a) que los actores deben cumplir los términos de la opcidon de venta: b) que en consecuencia
estan obligados a firmar el traspaso de los inmuebles libre de gravamenes hipotecarios y judicales y con
los impuestos al dia; otorgamiento que en caso de negarse lo hara por ellos el Juez; €] que para cumplir la
obligacion dicha se les confiera un plazo de ocho dias a parir de la fimeza de la sentencia.
Subsidiariamente y en la eventualidad de que al dictarse el fallo se mantuvieran las anotaciones sobre los
inmuebles, que se les pague lo gue segin el perito les corresponda a cada anotante y se deduzca ese
pago del saldo del precio, reintegrandoseles, ademas, la diferencia, si el remanente del precio no fuere
suficiente para satisfacer esos créditos. En primera instancia, el juez desestimo la demanda en todos sus
extremos. La contrademanda la acogio parcialmente. En concreto, dispuso que los actores debian cumplir
con los términos de la opcidn de compraventa, pero imponiendo al demandado la obligacion de saldar los
dos millones quinientos mil colones restantes del precio convenido. Resolvid, ademas, que los gastos de
traspaso y honoranios de abogado corrieran por cuenta de ambas partes en forma proporcional y condend
a los actores a pagar las costas del proceso. En segunda instancia, el Tribunal Superior Agrario confirmd la
sentencia del A quo, si bien sustentando su decision en razones diferentes a las del Juez, pues contrarioc a
lo que este argumentd, tuvo por demosirado que lo celebrado por las paries era una compra venta perfecta
y no una simple opcion. Ademas, sefiald que las anoctaciones no imposibilitan la ejecucion del traspaso
pactado.

lll.- El recurso gque se analiza cenfra su inconformidad con el fallo a partir de la calificacion
que el Tribunal hace del convenio. En opinion del casacionista, el juzgador fue mas alla de lo pretendido,

incurriendo en ultra petita, pues tuvo por acreditado un contrato de compra venta, que ninguna de las

hitpss: inexusp| poder-{udicial go.crldocument/sen-1-0034- 180725 15



63

2119/26, B.18 AM Poder Judicial

partes adujo. Arguye que el pacto suscrito es una promesa unilateral de venta, naturaleza que los mismos
contendientes asumen en sus pretensiones, de donde concluye que se ha imespetado la voluntad de ellos
al estimarse la presencia de un contrato perfecto de compra venta cuando las estipulaciones y aun los
propios confratantes dicen ofra cosa. Acusa, en consecuencia, en primer lugar la violacion del articulo 155
del Codigo Procesal Civil, por un supuesto vicio de ulira petita, lo gue dice de un cargo de indole formal, y
en segundo término, por el fondo, el quebranto directo de los ordinales 1053, 1054, 1055 y 1058 del
Codigo Civil. Precisamente supuesta una opcion y no un contrato de compra venta, acusa estos ofros
agravios: haberse admitido una modificacion  unilateral de la opcion de compra, variando los términos de
ella en el sentido de que el traspaso de los inmuebles fuera libre de anctaciones, no advertir que el
demandado imespetd el convenio al no consentir los términcs de la opcion en forma pura y simple; la
imposibilidad de cumplimiento justificada de la opcion por parte de los actores y el abuso del derecho por el
demandado.

V.- El casacdionista apunta como primer agravio un vicio de incongruencia por ultra petita. Al
respecto, como ya se expuso, aduce una extralimitacion del Tribunal por resolver el caso asumiendo la
existencia de un contrato de compra venta que ninguna de las partes tuvo como sustento de sus
respectivas pretensiones. Se frata de un cargo de indole formal o sea un vicio de actividad, que por
principio y en aplicacion de ko gue disponen los articulos 61 de la Ley de |la Jurisdiccion Agraria, en relacion
con el 552 del Codigo de Trabajo, seria inadmisible. Ahora bien, como el articulo de ditima cita habla de
tramites procesales, bien podria entenderse, interpretando la norma en lo mas favorable al recurrente, gue
la veda se circunscribe a los defectos de actividad que se suscitan en la constitucidn de la relacion juridico-
procesal o en su desenvolvimiento, mas no alcanza los que atafien al imespeto que pueda cometer el juez
de las normas procedimentales al proferr la sentencia, pues dificimente es identificable el fallo con un paso
o una diligencia, que es la acepcidn que comesponde a framite, sino que es el corolario o la culminacidn del
proceso. Por ofra parte no puede dejarse de considerar que estos vicies ofrecen la singularidad, frente a los
otros, de no poder ser combatidos sino a través de los recursos que procedan confra la sentencia,
circunstancia muy importante en orden a interpretar el espiritu de ese articulo 352. Ahora bien, asumiendo
que la Sala es competente para conocer el cargo, no encuentra ella, en todo caso. ninguna decision
incongruente en la sentencia examinada.- Es verdad que las partes. incluso la contrademandante, hablan
de opcion y hasta en lo dispositivo de |a sentencia se emplea esta terminologia, gue el Tribunal -valga la

acolacion- para ser consecuente con sus consideraciones, debid comegir; pero lo importante es que ni los
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hechos ni las pretensiones son ajenas al marco del debate. Los juzgadores no han dado mas ni cosa
distinta de lo pretendido. No debe olvidarse que si bien las partes suministran los hechos, la interpretacion
legal de elios toca al Juez, principio que se condensa en el aforismo latine "narra nihi factum dabo tibi iws”,
gque no es sino aplicacion de otro mas conocido, & “lura novit curia”, por el gue se predica gue es al juez a
quien comesponde por su oficio decir el derecho. En suma, aun admitiendo que el cargo es admisible en
esta sede, no es, sin embargo estimable, porque no existe desarmonia entre lo peticionado y lo resuelto y
tampoco se ha juzgado el caso sobre hechos distintos a los aducidos por las partes.

V.- Los cargos de fondo, como lineas atras se menciond, parten de lo que el recurrente
califica como un emor juridico-conceptual padecido por el juzgador en la interpretacion del contrato. Acusa
por lo mismo como infringidos los articulos 1053, 1054, 1055 vy 1058, del Codigo Civil, segun cabe
entenderlo, por falta de aplicacion. En tesis del recurrente, el convenio suschto el 12 de febrero de 1993, es
una promesa unilateral de venta, de suerte gue al considerar el Tribunal ese negocio como un contrato de
compra venta perfecto, imespetd la voluntad de las partes y la expresada normativa. La distincion entre la
promesa de venta, o [a reciproca de compra venta, v la compra venta propiamente dicha, ha sido tema de
varios fallos de esta Sala. Uno de los mas completos es la sentencia ndmero 80 de 15,30 horas del 30 de
noviembre de 1993, en la cual s& expuso lo siguiente: "... ¥.- La doctrina modema para referirse a los tipos
contractuales preliminares o preparatorios de otros contratos ha usado la expresion de precontrato,
definiendola como aquella convencion mediante la cual dos o mas personas se comprometen a hacer
efectiva en el futuro la conclusidn de un contrato que, en ese momento, no quieren o no pueden celebrar en
forma definitiva. El precontrato, en rigor, es un confrato por medio del cual surge una obligacidn de hacer: la
celebracidn del futuro confrato, que a su vez consfituye su objeto o finalidad. Son precontrates, por tener
como finalidad |a realizacion de otro contrato, la promesa unilateral de venta y la promesa reciproca de
venta. La primera, es deair, la promesa unilateral de venta -0 simplemente promesa de venta- cominmente
se denomina opcidn de venta y es la figura prenegocial a que se contrae el articulo 1054 del Codigo Civil.
Esta Sala, en Sentencia Numero 51 de las 15 horas del 11 de agosto de 1993, analizando la opcidn de
venta, ha dicho: "El contrato de opcidn de venta, figura muy debatida en doctrina y junsprudencia, es
concebido en la actualidad como un contrato auténomo, preliminar o preparatorio. Por medio de &l un
sujeto se compromete a vender a otro un bien, por un determinado precio, si este decide aceptar la opcion
dentro del plazo fijado al efecto. Es asi como el promitente se compromete a mantener su oferta durante un

cierto plazo, y a vender un bien a un precio determinado; el optante, por su parte, acepta el compromiso
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adquirido por el ofro contratante, pero no se compromete a aceptar la oferta. Goza, por ende, de un plazo
para estudiar la propuesta, la cual debe considerarse firme durante e tiempo de la opcion, sin posibilidad
de ser revocada. Si es aceptada, habria acuerdo entre las partes y se configuraria entonces el contrato
definitivo, segun las reglas previstas por los articulos 1009, 1049 y 1054 del Codigo Civil. La opcidn de
venta puede ser gratuita u onerosa. En la primera, el promitente se obliga a mantener su oferta en firme y
su compromiso de celebrar el contrato futuro durante el plazo previsto, sin recibir nada a cambio. En la
opcién onerosa, €l optante ha pagado una suma de dinero al oferente para obtener la promesa de venta,
estableciendose asi prestaciones reciprocas de ambas pares. En este tipo de contratos, segin suele
estipularse, la suma dada como anticipo o adelanto quedara en manos del oferente en caso de no ser
aceptada la opcion en el plazo convenido, pero si es aceptada, se estima como parte del precio. Empero, si
las partes nada han acordado al respecto, el oferente debe devolver el dinero recibido como sedfial de trato
en caso de no realizarse el contrato definifivo, segun lo establecido por el articulo 1058 del Codigo Civil.".
¥l.- Como ko sostuvo Casacion en su sentencia numero 83 de las 16 horas del 28 de julic de 1965, la
promesa unilateral de venta una vez gue ha sido aceptada, perfecciona la obligacion de hacer gque cada
una de las partes ha contraido y transforma el contrato &n una compraventa, con todos los efectos juridicos
que a éste comesponden. Es decdir, si el beneficiario -optante- acepta pura y simplemente mientras este
vigente el plazo de la opcion de venta, nace a la vida juridica el contrato definitivo, es decir, la compraventa.
Lo anterior significa, de acuerdo con lo establecido en los articulos 1054, 1048 y 480 del Cadigo Civil, que
opera el traspaso dominical del bien vendido de un sujeto al otro... Mill.- Es importante establecer con
claridad cuando se esta frente a un precontrato cuyo objeto es un confrato de compraventa y cuando se
esta frente a compraventa propiamente dicha, siendo necesario tener presente que tanto la opcidn de venta
como la promesa reciproca de compraventa, por ser figuras prenegociales. contienen los elementos
esenciales de la negociacion proyectada. Por eso se considera al precontrato como un "contrato base” en
€l cual se proyectan las caracteristicas del confrato definitive, de tal forma que aceptadas las ofertas
respectivas, no es necesaria una nueva declaracion de voluntad. En la opcion -0 promesa de venta- y en la
promesa reciproca de compraventa, basta que, denfro del plazo, opere la aceptacion del optante en el
primer caso, o de cualquiera de las dos paries en el segundo para que, como se ha sefialado, se
perfeccione la compraventa. Resulta claro, entonces, que la diferencia entre la figura prenegocial y el
negocio definitivo de compraventa es el acuerdo definitivo de cosa y precio manifestado, precisamente, en

la aceptacion de los optantes. Es dedr, la relacién confractual prenegocial disefia el confrato definitivo
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haciendo referencia a los elementos esenciales de que se compone aquél, pero sin que haya acuerdo
definitivo sobre cosa y precio, que se da con la aceptacion de las ofertas. En la opcion y en la promesa
reciproca de compraventa por ser su objeto la futura estipulacién de un contrato de compraventa, sus
efectos nunca pueden coincidir con los de la venta, no pudiendo derivar ni la fransmision de propiedad ni la
obligacion del vendedor de entregar la cosa ni del comprador de pagar el predo, porgue aun cuando en el
precontrato se determina la cosa y el precio, los promitentes solo se obligan a respetar el plazo y a realizar
&l confrato definitivo de mediar consentimiento sobre el precio y la cosa tal y como fue previsto. De alli que
si en un determinado contrato se desprende que la fase de las simples ofertas -unilateral o reciproca,
segln el caso- ha sido superada pues en realidad no hay nada pendiente de aceptacion, la compraventa
definitiva s ha consumado con todos sus efectos juridicos, en forma independiente de su eventual
inscripcion en el Registro Pdblico, pues ésta no es un requisito ad substantiam para su perfecconamiento,
quedando para la fase de ejecucion del contrato como una obligacidn del vendedor el otorgamiento de
escritura pdblica y la entrega del bien.". Estas ideas sirven de nore para resolver el cargo que aqui se
EXamina.

V1.- Confrastando lo anteriormente transcrito con los hechos aqui acreditados, no es dificil
concluir gue el convenio celebrado e 12 de febrero de 1993, ofrece las caracteristicas propias de un
contrato de compra venta. En efecto, aungue en el documento se emplee una terminologia impropia,
denominandose al contrato una opcion de compra, de sus propios términos resulta que lo convenido fue
otra cosa. Basta para comoborarlo advertir que los wendedores recibieron en el mismo acio de su
otorgamiento un millén guinientos mil colones como adelanto del precio y que el comprador se obligo a
cancelar €l saldo, sea dos millones quinientos mil colones, el 12 de febrero de 1894, En ningln momento
se habla de amras y por la cantidad que se adelanta como por lo demas que se conviene es absurdo
pretender que ese primer importe fue entregado como simple sehal de trato. De toda suerie la entrega de
una suma a cuenta del precio nunca puede constituir amras. Este convenio, por ko que en él se dice, parece
haber estado precedido de un precontrato, pero lo gue aqui se disputa no es aguella sino esta negociacion.
El condicionarse la escrituracion del contrato al pago del saldo, no desdice la naturaleza de lo concertado.
Es de sobra conocido gue la compra venta se perfecciona con el simple acuerdo de las partes sobre cosa y
precio. Asi lo dispone el articulo 1049 del Codigo Civil. De modo que no reguiere ninguna formalidad
especial para que el contrato nazca a la vida juridica y produzca las respectivas obligaciones para las

partes. La escritura piblica es necesana para fines registrales y por ende para que el convenio surta
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efectos respecto de terceros, mas no es requisito indispensable para la existencia y perfeccionamiento del
contrato entre los concertantes. Es importante destacar que incluso se acord6 que el comprador pagaria
intereses en el evento de un atraso en la cancelacion del saldo del precio, estipulacion imcomprensible
dentro de la hipotesis que sostiene la actora. Pero, ademas, el comprador entr6 en posesion de las fincas y
las ha estado poseyendo, circunstancia que reafirna mas, si cabe, la naturaleza de lo convenido. A mayor
abundamiento vale anotar que los mismos actores, en su pefitoria, reconocen la existencia de una compra
venta. En efecto, no oftra cosa puede inferirse cuando alli requieren lo siguiente: "a) La resolucion del
contrato de compraventa suscrito por las sociedades..." y "d) Que una vez resuelto el contrato, se
ordene al Registro Publico levantar la anotacion de contrato de compraventa, la cual fue presentada al
Direccion21810 ,  .". En suma, no encuentra la Sala razén alguna para revocar el pronunciamiento del
Tribunal Superior, que por estar a derecho debe ser confirmado.

VIL.- Por la forma en que se resuelve el recurso, es innecesario abordar los restantes
agravios, pues su sustento asume como axioma la presencia de una opcién de venta, cuando los hechos,
bien apreciados por el Tribunal, llevan, segun se vid, a una conclusion diferente.-.

POR TANTO:

Confirmase la sentencia recumida.

Edgar Cervantes Villalta

Nombre182870 C. Hugo Picado Odio
Nombre183017 . Anabelle Leon Feoli
apg.

Clasificacién elaborada por CENTRO DE INFORMACION JURISPRUDENCIAL del Poder
Judicial. Prohibida su reproduccion y/o distribucion en forma onerosa.

Es copia fiel del original - Tomado del Nexus.PJ el: 19-02-2026 08:16:47.
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Tribunal Agrario

Resolucidon N 00704 - 2023

Fecha de la Resclucion: 24 de Agosto del
2023 alas 17:09

Expediente: 08-000211-0391-AG

Redactado por: Alexandra Alvarado Paniagua
Clase de asunto: Proceso ordinario
Analizado por: CENTRO DE INFORMACION

JURISFRUDENCIAL
Texto de la resolucion

EXPEDIENTE: 08-000211-0391-AG -0

PROCESO: ORDINARIO

ACTOR/IA: 3-101-T02023 5.A.

DEMANDADO/A: GUANACASTE LAND DEVELOPMENTIS S.R.L

VOTO N° N° 2023000704

TRIBUNAL AGRARIO. SEGUNDO CIRCUITO JUDICIAL DE SAN JOSE.- A las diecisiete
horas nueve minutos del veinticuatro de agosto de dos mil veintitrés.-

PROCESO ORDINARIO interpuesto por BANANERA EL INDIO SOCIEDAD ANONIMA, cédula
juridica tres - ciento uno - doscientos veinte mil quinientos cuoarenta y cuatro, representada por su
presidente Mariano Valerie Quesada, mayor, casado, ingeniero agronomo, vecino de Heredia, cédula
de identidad nimero dos - doscientos cuarenta y seis - doscientos noventa y tres; guien CEDIO SUS
DERECHOS LITIGIOSOS a 3- 101702023 SOCIEDAD ANONIMA representada por su Vicepresidenta
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Jeannette Ellis Zamora, casada una vez artista plastica, cédula de identidad 3-183-833, vecina de
Heredia y la Secretaria Eugenia Maria Valerio Ellis, soltera abogada. vecina de Heredia, cédula de
identidad ndmero uno - novecientos cuarenta - gquinientos cincuenta y uno; contra GUAMACASTE
LAND DEVELOPMENTS SRL, cédula juridica tres - ciento dos - trescientos ochenta mil seiscientos
veintinueve, representada por su gerente Sean Chase Brady, mayor, estadounidense, casado,
empresarno, vecino de San Joseé, pasaporte nimero dos cero nueve tres tres cuatro cuatro nueve cero;
WORLDWIDE INVESTMENT PARTNERS W.LP. S.A., cedula juridica ndmero tres - ciento uno -
doscientos setenta y cuatro mil ciento ochenta. representada por su presidente Erick Alberto Lizano
Bonilla, cédula uno - setecientos doce - ciento uno; MONTE CASTILLO SOCIEDAD ANONIMA, cédula
juridica ndmero tres - ciento uno - cero diecinueve mil seiscientos ochenta y siete, representada por
Fabiola Castille Ruiz, mayor, soltera, contadora pablica, vecina de San Francisco de Dos Rios, cédula
de identidad ndimero uno - novecientos - cuatrocientos cincuenta y siete. Interviene como parte
interesada LA PROCURADURIA GENERAL DE LA REPUBLICA, cédula juridica numero tres - ciento
uno - setecientos dos mil veintitrés, representada por su Procuradora Adjunta, Heilyn Saenz Calderon,
mayor, casada, abogada, cedula de identidad numero siete - ciento veintiuno - ciento sesenta y fres.
Actian como apoderados especiales judiciales de la Sociedad actora, el licenciado Allan Garro
Mavarro, came numero siete mil cuatrocientos seis; de a sociedad codemandada Monte Castillo S.A,
el licenciado Mario Mufoz Quesada, de calidades desconocidas; de |la sociedad codemandada
Guanacaste Land Developments, el licenciado Oscar Guevara Arias, letrado cinco mil seiscientos
cincuenta y nueve; y de la sociedad codemandada WorldWide Investment Partners WIP, el licenciado
Gino Cappella Molina, colegiado, numero tres mil seiscientos treinta. Tramitado ante el Juzgado Agrario
del Segundo Circuito Judicial de Guanacaste, Santa Cruz.
RESULTANDO:

l.- La parte actora formula la presente demanda ordinaria, estimada en la suma de ochenta
millones de colones, en la gue solicita se declare: *1) Declarar perfecto el contrato de compraventa
celebrado entre Bananera El Indio 5.4 y Monte Castillo conforme a los términos estipulados en la
Opcidn de Venta pactada en escritura namero ciento quince-ocho visible a folio sesenta y cinco frente
del Tomo octavo del Motario Franklin Camillo Cubero, otorgada a las diez horas del treinta de marzo del
dos mil cuatro. 2) Declarar la ilegalidad por nulidad absoluta, y consecuente invalidez e ineficacia por
falta de elementos esenciales para la validez de la obligacion, de la compraventa hecha por Monte
Castillo 5.4 en favor de |la sociedad World Wide Investment Partners WIP 5.4, de la finca segregada
bajo la matricula folio real 5- 145412-000, otorgada mediante escritura ndmeno 96 visible a folio ciento
uno frente del protocolo ndmero 15 del Notario Jose Ramon Chavarria Saxe, inscrita en la seccion
mercantil del Registro, bajo el tomo 556, asiento 11394, adicionada mediante escritura de dicho notaro
nimero 121 visible a folio 127 frente del tomo 13 de su protocolo, presentada al Registro al tomo 357,
asiento 16984. 3) Declarar a mi representada legitima propietaria de dicha finca inscrita bajo el folio real
matricula 5-145412-000, por cormesponder al area de la propiedad adquirida por Bananera El Indio
mediante contrato perfecto de cosa y precio celebrado con Monte Castille SA, comunicandolo al
Registro mediante la ejecutoria respectiva. En su defecto, se ordenara a la parte demandada a otorgar
la escritura de traspaso en favor de mio representada, siendo que en caso de negativa el juez otorgara
la firma por ejecucion sustitutiva. 4) Proceder a poner a mi representada en perfecta posesion de dicha
finca matricula 5-145412-000, previniendole a los representantes de las demandadas no efectuar acto
alguno tendiente a turbar la posesion o propiedad del bien, bajo pena de ser juzgado por el delito de
descbediencia a la autoridad. §) Declarar a la sociedad Monte Castille 5S4, parte incumpliente del
contrato de compraventa celebrado entre Bananera El Indio S.A y Monte Castillo conforme a los
términos estipulados en la opcidn de venta pactada en escritura numero ciento quince-ocho visible a
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folio sesenta y cinco frente del Tomo octavo del Motario Franklin Carrille Cubero, otorgada a las diez
horas del treinta de marzo del dos mil cuatro. B) Declarar que producto de la recuperacion de la finca
mafricula 5-145412-000, con una medida de 109.914,80 metros cuadrados, mi representada pagara el
valor de la tierra a razon de 532 40 colones por meiro cuadrado, para un total de 58.51B8.639,52
colones, suma a la cual se le restara lo ya pagado como adelante de 13.206.000 colones asi como
todas las sumas a que resulte condenada por su incumplimiento y pago de costas. T) Condenar en
forma solidaria a las tres sociedades demandadas al pago de Dafios y Perjuicios ocasionados los
cuales se estiman de la siguiente forma: El dafio material se estima en la porcion de tierra gue estaria
perdiendo mi representada por un total de 3,399,509 mefros cuadrados a razon de 532 40 colones por
metro para un total de 1.810.000 colones de dafo material. El Dafo moral causado a mi representada -
la jurisprudencia ha sido conteste en afirmar que se puede indemnizar dafio moral a una persona
juridica, constituye en la afectacién a su imagen como persona juridica producto de todas las acciones
emprendidas para desviar la propiedad que le pertenece, v lo estimo en la suma de 5 millones de
colones, siendo este un extremo de valoracion exclusiva del juzgador.Sobre los anteriores dafio moral y
material solicita también se conceda una indexacion sobre tales montos, ya que es previsible que este
asunto se extendera en el tiempo, siendo que se deben recomponer las sumas otorgadas de acuerdo al
nivel de inflacion en relacion con el indice de precios al consumidor, lo cual se determinara en ejecucion
de sentencia. 8) El perjuicio consiste en la pérdida econdmica causada a mi representada por la
sustraccion de 3,399 589 metros cuadrados que estaria perdiendo al faltar esa medida dentro de la finca
mafricula 5-145412-000 y estar eventualmente incluida en la finca 5-144520-000, constituyendo la
diferencia de valor desde el 30 de marzo del 2004 hasta la firmeza de la sentencia. Ello se determinara
pericialmente pero lo estimo prudencialmente en la suma de 8 millones de colones. Ademas sobre las
sumas pedidas como Dafio Material y Moral se pagaran intereses al tipo legal desde la interposicion de
la demanda. También solicito condenar a las demandadas al pago de ambas costas de esta accidn.”
(Ver el elemento de prueba del expediente fisico del Juzgado Agrario del Segundo Circuito Judicial de
Guanacaste, Santa Cruz, folics 311 al 314 del Tomo Il).

Il.- De la anterior demanda se le dio traslado a las sociedades codemandadas, guienes
contestaron en tiempo y en forma negativa la accion, interponiendo, las siguientes excepciones: La
codemandada Monte Castillo 5.4, excepciones: Caducidad y Prescripcion - reservadas para sentencia
mediante resolucion de las once horas y veintisgis minutos del diecinueve de abril del dos mil diez, ( ver
en el expediente fisico del Juzgado Agrario del Segundo Circuito Judicial de Guanacaste, Santa Cruz,
folios 1168 al 1182 Tomo IV y 1333 fte y vito Tomo V). Falta de competencia material, (Rechazada por
extemporanea de acuerdo al Voto nomero 0679-C-09, del Tribunal Agrario, a folios 1329, fie y vuelto,
Falta de derecho, Falta de Legitimacion Activa y Pasiva, (World Wide Investment, folio 1163 y 1164,
Tomo IV, Caducidad y Prescripcion, Lifis Consorcio Pasiva necesaria. (Rechazada mediante Voto
numero 0403-F-12, del Tribunal Agrario, visible a folios 1361 al 1363 fte y vito - Guanacaste Lands
Developments Sociedad de Responsabilidad Limitada, a folios 1183, al 1189, Tomo IV, y Falta de
Derecho. ( Ver folio 1322, Tomo V del expediente fisico y virtual del Juzgado Agrario del Segundo
Circuito Judicial de Guanacaste, Santa Cruz).

lll.- Se hizo del conocimiento de la presente accion al representante del Instituto de Desarrollo
Rural, quien se apersond al proceso y opuso excepcion de falta de derecho y sobre la accidn solicito al
Juzgado rechazar esta demanda por cuanto los terrenos ubicados en zona maritimo terrestre y no
reconocer en sentencia ningin derecho a particulares sobre bienes inalienables e imprescriptibles
propiedad del estado.(Ver en bandeja de escritos de fecha 22022019 04:21:21 y 27/02/2019 03:52:59
del Jurgado Agrario del Segundo Circuito Judicial de Guanacaste, Santa Cruz).
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IV. El licenciado José Joaquin Pifiar Ballestero, juez del Juzgado Agrario del Segundo Circuito
Judicial de Guanacaste, Santa Cruz, en sentencia nimero 37-2022 de las nueve horas dieciseis
minutos del dieciocho de febrero de dos mil
veintidds, resolvio: "POR _TANTO: Rarones expuestas en la jurisprudencia supracitada, y en los
articulos 692, 868.1055 del Cadigo Civil; 877 y 984 del Cdodigo de Comercio, 2, 8, 15, 16, 22, 23, 26, 29,
38, 40, 41, 43, 44, 45, 46, 47, 48, 50, 52, 53, 54, 55, 57, 79, del a Ley de Jurisdiccion Agrana; 155, 222,
317 del Cadigo Procesal Civil, SE DECLARAN CON LUGAR la excepciones de CADUCIDAD , FALTA
DE DERECHO, FALTA DE LEGITIMACION ACTIVA ¥ PASIVA Y POR INNECESARIO SE OMITE
PRONUNCIAMIENTO SOBRE LA EXCEPCION DE PRESCRIPCION EN SUS DOS MODALIDADES .
Asi las cosas, y a fin de no redundar mas en el asunto, se procede a DECLARAR SIN LUGAR la
demanda ordinaria presentada por BANANERA EL INDIO S.A. cédula juridica tres - ciento uno -
doscientos veinte mil quinientos cuarenta y cuatro. representada por su presidente Mariano Valeno
Quesada; quien CEDIO SUS DERECHOS LITIGIOSOS a 3-101702023 SOCIEDAD ANONIMA
representada por su Vicepresidenta Jeannette Ellis £Zamora y su secretaria Eugenia Maria Valerio Ellis;
contra GUANACASTE LAND DEVELOPMENTS SRL, cedula juridica tres - ciento dos - trescientos
ochenta mil seiscientos veintinueve, representada por su gerente Sean Chase Brady, WORLDWIDE
INVESTMENT PARTNERS W.LP. 5.A_ cédula juridica tres - ciento uno - doscientos setenta y cuatro mil
ciento ochenta, representada por su presidente Erick Alberto Lizano Bonilla, MONTE CASTILLO
S.A. cédula juridica tres - ciento uno - cero diecinueve mil seiscientos ochenta y siete, representada por
Fabiola Castillo Ruiz; y en consecuencia se rechazan todas las pretensiones de la presente demanda.
Son las costas del proceso a cargo de la parte actora vencida. Se le hace saber a las partes el derecho
qgue les asiste de recumir este fallo en casc de inconformidad. NOTIFIQUESE. (Ver en el escritorio
virtual del Juzgado Agrario del Segundo Circuito Judicial de Guanacaste, Santa Cruz, en bandeja de
documentos asociados sentencia primera instancia de fecha 18/02/2022 09:16:37).

V.- El licenciado Allan Garro Mavarro, apoderado especial judicial de la parte actora cesionaria,
interpuso recurso de apelacion con indicacidn expresa de las razones en que se apoyaron para refutar
la tesis del juzgado de instancia, (Ver Escritorio Virtual del Jurgado Agrario del Segundo Circuito Judicial
de Guanacaste, Santa Cruz, en bandeja de escritos de fecha 16/05/2022 11:14:21).

V.- En la substanciacion del proceso se han observado las prescripciones legales, y no se da la
existencia de errores u omisiones capaces de producir la nulidad del fallo.-

Redacta la jueza Alvarado Paniagua; vy,

CONSIDERANDO:

l.- Este Tribunal comparte la relacidn de hechos tenidos por demostrados en el fallo recurrido al
ser reflejo de las probanzas que constan en autos, salvo los numerados como  cuarto, quinto, sexto,
setimo, decimo, décimo tercero, décimo guinto, por no guardar relacion con lo pretendido en la
demanda.- El hecho décimo primero se comparte y se agrega al final del mismo lo siguiente: Dicho
desalojo se produce dos dias después de haber ingresado un grupo de trabajadores quienes ingresaron
por primera vez, contratados por la parte actora a realizar trabajos con maguinaria, limpieza y
construccion de cercas. (Ver declaraciones testificales de Luis Angel Solis Alfaro y Oscar Echeverria
Heigold en audio fechado 04/11/2020 10:54:07) .-

IL.- Sobre los hechos indemostrados, este Tribunal no prohija los mismos, dado que no son de
interés respecto a lo pretendido v lo que se resolvera en esta Instancia. En su lugar si tiene el siguiente
hecho no probado: Que Monte Castillo Sociedad Andonima haya entregado la posesion o trasmision del
inmueble de marras a la parte actora y que ésta a su vez tomara posesion del mismo, al realizarse la
firma del llamado contrato de opcidn de venta, y que éste en realidad fuera un contrato de compra venta
con |a traslacidn del dominio. No hay prueba al respecto.-

hitpes: inexusp) poder-judicial go. ool document/sen- 1-0034- 1182308 4512



72

218126, B:ZT AM Poder Judicial

lll.- El apoderado especial judicial de la parte actora cesionaria interpone el recurso de apelacion
contra la sentencia de las nueve horas dieciséis minutos del dieciocho de febrero de dos mil veintidds,
con base en los siguientes agravios . 1. Alega violacidn al principio constitucional de justicia pronta y
cumplida e indica la parte actora no ha sido tratada con igualdad procesal en la tramitacion del proceso.
Manifiesta que el analisis de fondo es bien limitado porgue lo que hace es una franscripcion de
jurisprudencia y declaraciones de los testigos. 2. Considera existe un yerro en cuanto a los hechos no
probados en relacion con la prueba existente pues se tuvo como no probado la simulacién sin analizar
la prueba indiciaria. Mo se valord que todas las sociedades demandadas tenian como abogado y agente
residente en comun el licenciado José Ramdn Chavarria ante quien se otorgaron todas las escrituras
que se impongan como base de un plan simulado para de extraer el inmueble de todas las demandas.
Indica se probd que los demandados conocian de la existencia de la opcidn de venta en favor de la
arctora, inchwn Worldwide Investments Pardners Wip 8 A | dice conneer de dicha opridn dentro el
interdicto, asi como el representante de Guanacaste Land Developments S.A., y ello no se analiza el
fallo. Las escrturas de traspaso se presentaron a sabiendas de qué existia una opcidn de venta
anotada al margen de la propiedad. Quién aparece adquiriendo en favor de Wordwide Investment
Partners Wip 5.A es un abogado y socio del bufete del licenciado Jose Ramon Chavarmria Saxe llamado
Eric Lizano Bonilla, rindiendo declaracion indagatoria en sede penal expresamente sobre ello, diciendo
que al trabajar con aquel abogado basicamente firmaba lo requerido para los clientes de Chavarria
Saxe . Considera el precio del traspaso es un precio infimo muy por debajo del valor de mercado. Otro
indicio gue aduce, es la premura en el otorgamiento del fraspaso en favor de Worldwide investment
Partners Wip S.A sin gue se confara con un plano de catastro inscrito, ello para buscar el beneficio de
la anotacién temprana, consignando incluso por eror una medida de 150,000 m* mayor a la
comespondiente al plano, pero que coincide con el ofrecido onginalmente a la actora, ratificado por el
peritaje donde se indica que la diferencia faltante se encuentra en zona maritimo terrestre. Otro indicio
alegado, es que considera era un hecho plblico y notorio que la sociedad actora ya ejercia la posesicon
del inmueble como legitima propietaria, siendo desalojados en un  proceso  administrativo
completamente imegular dingido por el licenciado José Ramdn Chavamia Saxe. El fallo mas bien tiene
dicha actuacion como legitima, cuando mas bien lo que prueba claramente es que ninguna buena fe
como adguirente tienen las codemandada Guanacaste Land Developments S.A. y Monte Castillo 5.4
Afirma, otro indicio es que la contestacion de la demanda en representacidn de estas codemandadas
es hecha por el licenciado José Ramon Chavarria Saxe, agente residente de las mismas, asi como
también agente residente y notario de los documentos otorgados en favor de Worldwide Investment
Partners Wip S_A, representada por su socio Enc Lizano Bonilla, guien a su vez le dio poder especial
judicial al licenciado Chavaria Saxe para representar a Worldwide Investment Partners Wip 5.4, en el
interdicto respectivo. Todo lo anterior son indicios graves y concordantes que tienen por demostrada la
simulacidn de las ventas a sabiendas de la existencia de [a sociedad actora como legitima titular. ¥ el
que se tenga como hecho no probade que Monte Castillo S.A. haya incumplide con la inscripcion de
planos a que estaba obligada en opcidn, demuestra precisamente su posicion como parte incumpliente,
siendo entonces que debe tener como hecho probado que Monte Castillo incumplid esa parte y no al
contrario. 3. Manifiesta, que el peritaje rendido en autos fue claro en coincidir con el croquis entregado a
la actora al momento de la negociacion por una medida total de 150,000 m* de los cuales una parte se
ubica en zona maritimo terrestre y el resto de area fitulada ubicada en la finca objeto del reclamo, es
coincidente con el area sobre la cual la accionada perfecciond un contrato de compraventa a favor de la
actora, quedando patente gue al existir contrato de venta perfecta entonces las partes demandas
hicieron una venta de cosa ajena, lo cual es absolutamente nulo conforme el numeral 1061 del codigo
civil. El propio fallo hace alusidn a los puntos establecidos en dicho peritaje, donde se demostrd la
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concordancia entre el inmueble reclamado por la actora y el gue objeto de litis con una pequefa
diferencia ubicada en zona maritimo terrestre, porcion a la gue la actora renuncia expresamente por
estar situadas en terrenos demaniales. 4. Otro motivo de apelacion es en cuanto a los hechos probados
los cuales considera deben ser ampliados como sigue: 1.- Que el 30 de marzo de 2004 se hizo escritura
de opcion de venta entre Bananera El Indio y Monte Castillo sobre la finca matricula 5-023073-000 de la
cual se segregaria un lote de 113,314, 39 m* asi como los derechos de ocupacion de una parcela en
Zona maritimo terrestre que media 36,685, 61 m® para un total de 150,000 m* por un precic de
79,865,000 colones. 2.- Que la opcidn seria por ocho dias después de inscrito los planos para lo cual
debia notificarse al licenciado Carrillo. Por ello la actora entregd un adelanto de 13,206,000 colones
debiendo pagar el resto a la firma de escritura definitiva. La escritura se anotd ante el registro el 15 de
julic de 2004. También se hizo un grafico del area vendida y se acordd que la actora tomaria posesion
de una vez. Solamente se transcribe una clausula del contrato de opcion original pero en cuanto al
fondo tenemos con que al final se trato de un contrato perfecto de compraventa con acuendo en cosa y
precio. Aduce debe tenerse como hechos probados séptimo y siguientes, la segregaciones gue se
hiciera por Monte Castillo a favor de los demas codemandados. Siendo que estos conocian de la
existencia de |a opcidn de compraventa que estaba debidamente anotada en el registro, ademas de que
conocian de la posesion del actor. Que todas estas ventas se hicieron en el protocolo del licenciado
José Ramdn Chavamia Saxe. Como hecho noveno debe tenerse que posterior al desalojo sumario el
Motario José Ramdn Chavarria como apoderado especial de Worldwide y de Monte Castillo interpone
un interdicto de amparo de posesion contra Oscar Echeverria Heigold y Mariano Valerio, y en dicho
interdicto indican que Sean Brady y Roberth Gallemberger son socios, asi como en el hecho 16
admiten que Monte Casfillo vendid una porcion de terreno a Bananera El Indio. Como hechos 11° se
demostrd que la actora tenia la posesion del inmueble la cual fue pablica y pacifica hasta el 12 de
octubre de 2005 gue se ejecuto el desalojo poniendo en posesion al representante de Monte Castillo
5.4, sociedad gue ya para entonces habia traspasado a Guanacaste Land y Worldwide. En dicho
desalojo estuvo presente Robert Gallenberger segln acta hecha por el notario José Ramdn Chavarria.
5. Arguye sobre la declaracion de parte de los apoderados de las sociedades demandadas, indica que
todas las respuestas fueron evasivas por lo que las preguntas formuladas deben tenerse por ciertas
respecto a la representante de Monte Castillo Sociedad Andnima. Que el representante de Guanacaste
Land Developments 5.R.L, faltd a la verdad al decir que |a actora no ejercid actos previos de posesion
en el inmueble, pues hasta fue parte en un desalojo administrative previo. El representante de
Wordwide Investment Partners WIP S_A, faltd a la verdad al decir gque su representada no conforma un
grupo de interés con Guanacaste Land Developments, cuando toda la documentacion muestra lo
contrario. 6. La conducta procesal de las partes demandadas fue dirigida a entorpecer el proceso e
impedir [a celebracidn del juicio oral siendo una conducta ratificante de la demanda interpuesta. Se
ignora que la prueba la debia aportar la parte gque tenga mayor disponibilidad de aportarla, como Monte
Castillo S.A., sobre acreditar si cumplid o intentd cumplir lo relativo a la ingcripcion de planos, lo cual no
lo hizo, reflejando el incumplimiento conforme al numeral 692 del Cadigo Civil. 7. Agravia lo referente a
la figura de la caducidad del ariculo 1055 del Codigo Civil. Considera la resolucidn impugnada cita
jurisprudencia relacionada en torno a la caducidad para resolver en forma evidentemente contradictoria
a dichos antecedentes porque ya de vieja data se ha resuelto que ese término de caducidad aplica
solamente cuando el contrato queda sujeto a una condicion subjetiva de aceptacidn, no cuando se trata
del convenio de venta perfecta donde hay cosa y precio que regula el numeral 1049 del Cadigo Civil. EI
apelante cita el voto 51-93 de la Sala Primera de la Corte Suprema de Justicia. Sobre el convenio de
opcion de compraventa suscrito por las partes mediante escritura piblica 115-ocho de las 10 horas del
30 de marzo de 2004 otorgada ante el notario Franklin Camille Cubero, considera quedd patente el
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acuerdo de cosa y precio de un area titulada por 11 ha 3314, 39 m® y otra zona maritimo temrestre gue
no es objeto de este proceso por 3 ha 668561 m* y se identificd dicha area mediante croguis previo
elaborado a la hora de suscripcion de dicha opcion, croquis que fue ratificado por el perito en el peritaje
rendido identificando el area dentro del inmueble que es objeto de reclamo. Dicho convenio refleja la
existencia de acuerdo en cosa y precio quedando solamente pendiente el otorgamiento de escritura
publica de segregacion y traspaso contra la presentacion de los planos respectivos por parte de Monte
Castillo 5.4, situacion que no ocurrid y fue incumplida en forma intencional para negociar €l inmueble
con las otras codemandadas, guienes actuaron como un grupo de interés economico y sabedora de gueé
la actora ya ejercia la posesion y contaba con la opcion de venta anotada a su favor. Idearon un plan
para desalojar a los ocupantes autorizados por dicha actora por la fuerza y hacerse devuelta con dicha
posesidn. Estando claro el acuerdo en cosa y precio considera no aplica el numeral 1035 del Codigo
Civil sino el plazo sefialado en el numeral 868 del Cadigo Civil. 8.- Agravia en cuanto a la falta de
legitimacion, siendo que se acciona contra Monte Castillo 0 sea como parte incumpliente, asi como
contra Guanacaste Land Developments S5.A. y Worldwide investmen! Partners 5.4 en calidad de
sociedades simulantes de un negocio juridice ausente de elementos necesarios para su validez y
eficacia, afin de hacer con la posesion y el titulo de un bien que conocian pertenecia a la actora, por lo
gue dichas sociedades son las llamadas a ser las demandadas. Dice, a lo sumo no procede un rechazo
por falta de legitimacion pasiva si no mas bien una falta de derecho. 9. Sobre la falta de derecho indica
que al ser una excepcion de fondo es precisamente con el recurso que se esta rebatiendo lo resuelto a
fin de demostrar que el fallo no se ajusta a la ley y la actora le asiste el derecho para reclamar lo
pretendido. (Ver recurso de apelacion en archivo del 16/05/2022 11:14:21 en la bandeja de escritos).-
IV.- Para la resolucion de este asunto, debe tenerse claras las pretensiones de la demanda.
Tenemos como pretension primera segln escrito de demanda visible a folios 311-312 del Tomo I, que
se declare "perfecto el contrato de compraventa celebrado entre Bananera El Indio 5.A_ y Monte Castillo
conforme a los términos estipulados en la Opcion de Venta pactada en escritura pdblica namero ciento
quince-ocho visible a folio sesenta y cinco frente del Tomo octavo del Protocolo del Motario Franklin
Carrillo Cubero, otorgada a las diez horas del treinta de marzo del dos mil cuatro®. La parte actora
pretende se declare gue el negocio juridico que se tituld como opcion de compra venta, en realidad se
trataba de una compra venta perfecta, pues con base en el articulo 10489 del Codigo Civil, indica hubao
acuerdo de cosa y precio por lo que la misma se perfecciond. Este argumento es presentado como uno
de los agravios en el recurso de apelacion, argumentando dicho negocio en realidad se trataba de un
compra venta pues ademas del acuerdo de cosa y precio le fue entregada la posesion del terreno
ejerciendo en él actos posesorios, quedando pendiente la realizacion de los planos para proceder a
hacer la escritura de venta e inscribirla en el Registro Publico. El articulo 1049 del Codigo Civil en el que
basa su argumento el apelante dice: "La venta es perfecta entre las partes desde gue convienen en
cosa y precio”. Sin embargo, el Cadigo Civil, también prevé la posibilidad de actos prenegociales como
lo es la opcién de venta, el cual es un contrato preparatorio de otro principal de compraventa, en el cual
también es factible se estipule la cosa y precio, pero ambos tiene efectos distintos. En el contrato de
compraventa la traslacidon del dominio una de sus caracteristicas diferenciadoras del contrato de
opcién de compraventa, ello asi conforme a lo dispuesto en el articulo 1054 del Cédige Civil que dice:
"Tanto en el caso de promesa de venta como en & de promesa reciproca de compra-venta,_la
propiedad se frasmite desde el dia de la venta y no desde el dia de la promesa”. Siendo la
trasmisién del bien &l elemento diferenciador, es que procede este Tribunal a analizar si en realidad se
configurd el contrato de compraventa en lugar de la opcién de venta como se tituld en la escritura
Ciento Quince- Ocho del Tomo Ocho del Protocolo del Motario Franklin Carrillo Cubero. Sobre el
elemento principal si en realidad existio traslado del dominio en el momento de la negociacion indicada,
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considera este Tribunal no existen elementos suficientes para demostrar que ello ocumio asi. La carga
de la prueba de este elemento diferenciador, le comesponde a la parte actora de conformidad con el
articule 317 del Codigo Procesal Civil de 1989 aplicable al caso concreto dada la fecha de inicio de este
proceso el 9 de mayo de 2008 (ver razdn de recibido a folio 281 Tomao 1). Dicho articulo es de aplicacidn
supletoria a la materia agraria por disposicion del articulo 26 de la Ley de Jurisdiccién Agraria. Sobre la
carga de la prueba dice: "Articulo 317. Carga de la prueba. La carga de la prueba incumbe: 1) A guien
formule una pretension, respecto a las afimaciones de los hechos constitutivos de su derecho...™ En
uno de los agravios, €l recurrente indicd que debia tenerse como hecho probado décimo primero que
"se demostrd que la actora tenia la posesion del inmueble, la cual fue pdblica y pacifica hasta que el 12
de octubre de 2005, 15 oficiales de policia de San Cruz ejecutaron un desalojo sumario, sacando
bienes, equipo y maguinaria de Bananera El Indio.." Sin embargo, esta afimacion gue alega como
agravic de lo que considera debe ser un hecho probado, no ofrecid prueba al respecto, es decir, que
desde gue se celebra el contrato ante el Motario Franklin Camille Cubero, haya entrado en plena
posesion del inmueble objeto del conflicto. Mo hay prueba al respecto. Dice el apelante, que el mismo
hecho del desalojo donde fue expulsado del inmueble, se demuestra que estaba en posesion del
mismo, pues si no lo estuviera no tendria sentido se llevara a cabo dicho desalojo. Sin embargo, este
argumente no debe tomarse de forma aislada. pues debe analizarse los acontecimientos dados dos
dias antes del desalojo segun lo ha declarado los testigos Luis Angel Solis Alfaro y Oscar Echeverria
Heigold, quienes fueron claros en relatar que se presentaron al terreno a limpiarlo, reponer cercas, para
lo cual ingresaron con maguinaria, un campamento, se contrataron 10 o 15 personas para terminar
rapido los trabajos e irse de alli. Indica llegaron a instalarse un lunes, y dos dias después llego la policia
a desalojaros. El testigo Solis Alfaro, dice gue por solicitud de Mariano fue a darle "una vueltica a fa
propiedad eso fue como en el 2004, 1 o 2 meses antes de darse la situacion, después procedieron ellos
a limpiar la finca enfonces vine agui, porgue como yo vivia frayendo lo que era la parfe de maquinara
viene & ver esta propiedad, eso fue como en el 2005...enfonces fue cuando ya despues se dio un
desalojo, como a los 4 dias de estar por aca, fue cuando Negd ya la policia, ya habia que salir..." Ambos
testigos, son contestes en indicar, que a los pocos dias de su ingreso que llegaron a hecer la limpieza,
cercas y frabajo con la maquinaria, llego la policia y los desalojo el 12 de octubre del 2005 segdn acta
policial visible a folios 188 a 190. De esta situacién acontecida en octubre del 2005, se extrae que los
ocupantes desalojados apenas tenian de haber ingresado hacia unos pocos dias de dos a cuatro dias
segun las declaraciones de los testigos de la parte actora. Es decir, de dicha acta policial y fotografias
que constan, se determina no habian construcciones, cultivos, produccidn agraria alguna consclidada,
con la que se demostrara alli existian actos posesorios permanentes por parte del actor. Se observd un
campamento con inodoro portatil que se monto el dia lunes gue llegaron estos trabajadores al fundo en
cuestion, debiendo ser levantado dos dias después cuando se practica el desalojo policial. Es decir, &l
hecho gue existiera un desalojo. no implica que el actor tuviera una posesion consolidada que
evidenciara efectivamente existid un traslado del dominio por parte de la codemandada Monte Castillo
S.A.. Otro argumento del apelante para indicar si existio posesion de su parte, es la existencia del
proceso interdictal planteado en su contra por parte de Monte Castillo y Worldwide Investment Partners
WIF 5.A, en donde afirma se reconoce su posesion. Observada esta demanda interdictal tramitada bajo
el expediente 03-000544-038-Cl y visible a folios 204 a 229, se concluye que los actos perturbatorios
que alli se alegan fueron ocurndos el 10 de octubre de 2005, pues dice que el 11 de octubre de 2005
fueron informados de que un grupo de personas habia invadido el dia anterior por la fuerza la finca
objeto de este litigilo. Es decir, en este interdicto no se desprende existieran actos posesorios estables
que viniera desamollando en el fundo la parte actora, por el contrario, se demuestra que a los pocos
dias de haber ingresado los empleados contratados por la parte actora, éstos fueron desalojados casi
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de inmediato, de hecho se solicitd el desistimiento del proceso interdictal por carece de interes actual,
dado que no tenia sentido continuar con dicho proceso, pues la alegada invasion ya habia sido
solventada con el desalojo policial. Dice el agraviante que en el hecho décimo sexto de esta demanda
interdictal, la contraparte reconoce haber realizado la compra venta con el actor. Sin embargo, tal
conclusion no se exirae de la lectura del hecho décimo sexto que literalmente dice: "Décimo sexfo:
Queremos dejar claro gue 1a sociedad Monte Castillo 5.A.. otorgd en el pasado opcidn de venfa sobre
parte de las fincas invadidas a una sociedsd del sefior Mariano Valerio, pero que dicho negocio no
prosperd por el incumplimiento de esfe sefior de varias clausulas de dicho confrato, por su negativae a
colaborar en la confeccion de planos, y negativa a pagar sumas adicionales de dinero. Esa opcian en
ninguna forma implicé que se le eniregara la posesian & este sefior. Que en ningun momenio esta
sociedad ke vendid al sefior Mariano ni & ninguna ofra persona esa finca o parte de esas fincas, anfes
de haberla vendido a la sociedad Worldwide Investment Pariners WIP 5 A, y gue nunca recibid el pago
del precio sino solamente un monto por conceplo de opcién o arras. Ademas de lo anferior en ningun
momento cedi, enfregué o fransmiti la posesion de ninguno de los ferrenos objeto de este problema, ni
a Marnano Valerio, ni a Bananera El Indic S.A., ni a persona alguna. Es mas, habiendo sido don Joaguin
Castillo duefio de muchas propiedades a fraves de su vida, fue precabido y en el contralo de opoion se
cuidd de especificar que la impieza a efectuar de la finca seria efectuada por don Joaguin Castillo pero
pagada por fos posibles compradores, fodo con [a finalidad de evitar infentos fravdulentos de despojario
de su posesion como ante el que nos enconiramos en este caso". (ver hecho décimo sexto en folios
214-215). No lleva razén el recumrente al indicar que del hecho décimo sexto de la demanda interdictal,
la contraparte reconocid la existencia de una compra venta, pues de la lectura del mismo, se hace
mencion que |la figura pactada se frataba de una opcion de venta, y que no se enfregd la posesion o
dominio del terreno en cuestion. Es decir, de esta prueba documental, tampoco se extrae la existencia
de la trasmision del dominio, pues no se reconoce la existencia de actos posesorios estables que haya
ejercido el actor. Llama la atencion a este Tribunal respecto a la clausula sétima del contrato suscrito en
la citada escritura nimero 115-8 del Protocolo del Notario Carrillo Cubero que dice: "SETIMA: Que &
primero en nombre de su representada se compromete a entregar bamidos dichos ferreno (sic) con
tractor de oruga pero gue el costos (sic) o el pago del tractor correra por cuenta de la representada por
el sequndo.”™ (Ver folio 106).- Dicha clausula permite concluir que entre las condiciones que se
estipularon que debia cumplir previamente el vendedor, lo era que debia entregar barrido dicho terreno
con tractor de oruga, y de lo expuesto por el recurrente, dicha entrega del terreno barrido no la hizo el
vendedor. Sino que dice el actor fue su persona gquien confratd dicha maguinaria para hacerlo. Tal
situacion se desprende la denuncia penal visible a folio 366, gque donde dijo: “h.- Existia el compromiso
onginal, de gue Castillo Hidalgo, a8 nombre de su representada se comprometod a entregar barndo dicho
terrenc con fractor de oruga, indicandose, gue el cosfo o el pago del tractor correra por cuenta de mi
mpr&sem‘ada- i.- Finalmente ese tl"ﬂbﬂj‘ﬂ no fue realizado por la mpmsenhida por Castillo Hrdaigﬂ

u@n en relacién, con ese traba;o lo gue se realizé mediante la confratacion de mayo a_ruim del afio
anterior, de los servicios de la empresa de Alguiler de Tracfores del sefior Rafael Navilio Rodriguez
Jimenez, con oficing en esfa ciudad. Aporto copia de las faciuras pertinenfes y de los cheques con las
gue se cancelaron” (el subrayado es nuestro).- De este extracto de la denuncia penal de la parte
actora, se concluye gue Monte Castillo no cumplié con su compromiso de entregar el barrido dicho
terreno, y que al no hacero, dice el actor que debid asumir la posesion total de los inmuebles incluidos
dentro de la opcion en relacidn. Es decir, a falta de entrega del tereno bamido por parte del vendedaor,
tuvo gque asumir la posesidn sobre los terrenos objeto de la opcidn, segun asi lo indicd. Este texto
transcrito, permite concluir que no existid entrega del bien por parte de Monte Castillo 5.4, sino que de
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forma unilateral el actor tuvo que asumir la posesion pagando los trabajos de bamido gue le
comespondia hacerlos a aquel. El que el actor se introdujera de forma unilateral a hacer los citados
trabajos de barmdo, no implica que Monte Castille haya hecho entrega del bien, y como tal s haya
configurado una compraventa y no una opcion de venta. Considera este Tribunal no se probo que en
realidad se esté ante la figuna de una compraventa perfecta, pues del mismo documento se extraen
elementos que permiten concluir se esta en un convenio previo llamado opcidn y que existe para crear
ofro a posterioni, a la espera se cumpla con condiciones previas al confrato definitivo. En el caso
concreto, se estipula claramente en la clausula tercera que el resto del precio sera pagado al momento
de la segregacion y venta, cesion y traspaso definitivo. Incluso en la clausula sexta dice que el
incumplimiento de cualguiera de las partes dara como consecuencia el pago de dafios y perjuicios por
parte de Monte Castillo y la pérdida del adelanto por parte de Bananera el Indio. Es decir, se estipuld
que dicha opcidn en caso de incumplimiento tenia esas dos consecuencias, y en ningln momento se
pactd gue en caso de incumplimiento por parte de Monte Castillo tuviera como consecuencia el
traspaso forzoso de la propiedad, como para pensar se estaba realmente frente a una compra venta. De
la misma declaracion testifical del Notaric Franklin Camille Cubero, éste indica que a &l lo que le
pagaron como honorarios, fue para la realizacion de una opcion de wventa, en ningin momento hace
referencia a que las partes en realidad lo que hicieran fuera una compraventa, siendo éste el profesional
que plasmaria la voluntad de las partes, y no hace referencia a elementos externos mas alla de lo que
dice el confrato de opcidn de venta celebrado ante su Motaria. (Cfr: Declaracion consta en archivo de
audio fechado 04/11/2020 10:54:07). El articulo 54 de la Ley de Jurisdiccion Agraria, establece: " La
sentencia deberd resoclver todos los puntos que hayan sido objeto de debate, y no comprendera
mas cuestiones que las debatidas” Como se desprende de la norma citada, no factible para este

Tribunal proceder a emitir pronunciamiento sobre si existid o no incumplimiento por parte de Monte
Castillo 5.A_ respecto a la Opcion de Venta, o si existid o no algin incumplimiento para proceder a
aplicar ko dispuesto en la clausula sexta de dicha opcion referida al pago de dafios y perjuicios por parte
de Monte Castilio 5A o pérdida del adelanto pagado por el actor, ello por cuanto no existio
pretensiones sobre la ejecucion de la Opcion de Venta, como ya se indicd supra, las pretensiones son
referidas a la declaratoria de una compra venta perfecta. Como consecuencia de no haber sido las
pretensiones referidas a la ejecucion de la Opcidn de Venta como tal, no seria factible la declaratona de
la caducidad como se acogid en la sentencia apelada. Si no que debio declararse sin lugar la excepcion
de caducidad dado que no fue objeto de pretension el incumplimiento de la opcion de venta como tal, y
por tal motivo ha de revocarse parcialmente la sentencia unicamente en cuanto declard con lugar la
caducidad y en su lugar proceder al rechazo de la misma, dado que no aplica lo dispuesto en el articulo
1055 del Codigo Civil, pues lo pretendido no se refiere a |la ejecucion de una opcion de venta, sino al
reconocimiento de una compraventa perfecta, y contra ello no es oponible la caducidad para accionar.
V.- Teniendo claro no se probd la existencia de una compraventa sobre el inmueble de marras a
favor de la parte actora, éste no tendria legitimacion activa para solicitar la nulidad de las compraventas
que hiciera Monte Castillo al resto de las codemandadas. Para pretender la nulidad de los negocios
juridicos dichos, debo demostrar tener derecho sobre el bien reclamado. y en el caso bajo examen la
parte actora no demosird se haya configurado en realidad una compraventa y exigir su derecho de
propiedad. De alli, los agravios del recurrente dirigidos a que se declarara la existencia de simulacion
negocial entre Monte Castillo y las codemandadas en las compraventas realizadas entre éstos, no son
de recibo, asi como tampoco determinar si tales ventas son nulas por venta de cosa ajena segin lo
dispuesto en el articulo 1061 del Coadigo Civil, asi como tampoco es de interés hacer analisis sobre el
peritaje respecto a la identidad material del bien de marras, pues al no demostrar la parte actora tener
derecho sobre el inmueble objeto del litigio, carece de derecho y por ende de legitimacidn activa para

hittpss: inexusp) podes-judicial go.cridocument/sen- 1-0034- 1182308 1012



78

2H18126, B:2T AM Poder Judicial

gestionar la nulidad de las escrituras de compraventa de las codemandadas, tal ¥ como lo solicitd en la
pretension segunda de su demanda en ese sentido. Por estos mismos motivos, que no se prohijan
los hechos probados cuarto, guinto, sexio, sétimo, décimo, décimo tercero, décimo gquinto, por no
guardar relacidn con lo pretendido en la demanda y no haberse demostrado la actora su derecho, como
para tener la legiimacion activa para el reclamo de nulidades de las compraventas de las
codemandadas. De igual forma, los hechos indemostrados tampoco fueron compartidos, pues no se
vinculan con lo resuelio en esta Instancia y en ese sentido aungue con razones diferentes, se comparte
el agravio del recurrente en cuanto dichos hechos no probados no correspondian ser declarados. Las
manifestaciones iniciales sobre el incumplimiento de la justicia pronta y cumplida, ademas de indicarse
que no se& ha tratado con equidad en el proceso, no son agravios propiamente tales contra la sentencia,
sinD que son apreciaciones de la parte inconforme. Respecto a indicar que el analisis de fondo del a-
guo es muy limitado, pues la mayor parte del contenido de la sentencia es de transcripcion de
jurisprudencia y de prueba, ello no s motivo de nulidad del fallo, pues al final de considerando tercero,
sexto y sétimo cumple con la valoracion probatoria y de derecho conforme a lo establecido en el articulo
54 de la Ley de Jursdiccion Agraria, explicando sus consideraciones del porqué no se esta ante una
compraventa, sino ante una opcidn de venta, que hasta la declard caduca, siendo ese su razonamiento
para declarar sin lugar la demanda.

Vl.- Por lo expuesto, debera confirmarse la sentencia desestimatoria en lo que ha sido objeto de
apelacién, considerando no procede la excepcion de caducidad de la opcion de venta, porque en las
pretensiones de la demandada no se contempld la declaratoria de la existencia ¥ su ejecucion como
promesa de venta, de alli no sea de aplicacion lo dispuesto en el articulo 1055 del Codigo Civil -

POR TANTO:
Se revoca parcialmente la sentencia de las nueve horas dieciséis minutos del dieciocho de febrero
de dos mil veintidds, dnicamente en cuanto declara con lugar la caducidad, para en su lugar rechazar
dicha excepcion. En lo demas se confirma la sentencia en lo que ha sido objeto de apelacion.-
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