UNIVERSIDAD INTERNACIONAL
DE LAS AMERICAS

VICERRECTORIA ACADEMICA

CARRERA DE DERECHO

TEMA DE LA INVESTIGACION
CASO #27-20

MODALIDAD DE PROYECTO PARA OPTAR POR LA

ESPECIALIDAD EN DERECHO NOTARIAL Y REGISTRAL

ANNIA TERESA ARTAVIA HERRERA

DIRECTOR DE LA ESPECIALIDAD:
SILVIA MADRIGAL CORDOBA

SEDE ARANJUEZ

FEBRERO, 2020



CONTENIDO

INTRODUCCION .....iiiiiiiiiiiiiiiiiiiiie e, 2

Descripcion del CASO .....uuiei ettt e 2
Propositos del andlisis del caso .........c.ovviiiiiiiiiiiii i 3
Esquema del Caso .....oouviiiiiii e 4

MARCO NORMATIVO
COAIZO CaVIL ..ttt e 5)
COAIgO NOtAITAL ... veti it 6

ANALISIS JURIDICO Y ARGUMENTACION

ANOtacion ProvisSioNal ..........c.oiuivuiiitiiti it 7
Escritura defectuosa ...........oiiiiiii 7
La correcion de errores en la escritura notarial ....................cocooi 8
RESOLUCIONDEL CASO ......oiiiiieii e 10
INSTRUMENTO NOTARIAL ...ciiiitiiiiiiniieiiriiesnntcscssscossssscsssssscssnsses 11
Escritura defectuosa ...........ouiiiiii 11
Escritura de correccion y modificacion .............ccooeviiiiiiiiiiiiiiiiiiie 15
Archivo de referencias ...........cooviiiiiiiiii 19
Cédula de 10S COMPATECIENTES . .....unet ettt ettt et et eeeae e 20
Estudio registral de inmueble contratado ................coiiiiiiiiiiiii 21
Certificacion de estado civil compradora ..............oooeiiiiiiiiiiiiiiii 22
Certificacion de sentencia de divorcio de compradora ............ccoevvviviininnnnn.. 23
Comunicado de correccion y modificacion a Archivo Notarial ...................... 25
Copia de indice notarial adjunto a comunicado a Archivo Notarial ................. 26
o g e L 27

APENDICES

Declaracion Jurada ..........c.oouiiniiiiii e 28



INTRODUCCION

Subsanar una escritura es algo que, aparte de ser comun, resulta necesario, a efecto de
lograr su debida inscripcion. La exisgencia de un error o defecto en un instrumento notarial, ya sea
por la propia Notaria, o bien por el interesado, una vez firmada la escritura, provoca su anotacion

provisional, e impide su inscripcién definitiva y por ende, no produce los efectos perseguidos.

Tales errores son de la mas diversa indole. En ocasiones se trata incluso de la omisién de
un dato que obra en la propia notaria, como, por ejemplo, el estado civil, un error al transcribir un
apellido. En otras podria estar presente un simple error aritmético de facil deteccion como
consecuencia de aplicar las correspondientes operaciones, cuyas bases resultan sin ninguna duda

en el documento pablico notarial.

Es parte de las funciones del notario que autoriza la escritura, velar porque la misma se
inscriba de manera definitiva, de tal manera que si el documento adolece de algin defecto u
omision, debe actuar de manera diligencia corrigiendo tal instrumento hasta lograr su inscripcion,
pues si asi no lo hiciera, podria ser sancionado disciplinariamente y ademas responder civilmente

ante los otorgantes, por eventuales dafios o perjuicios que su inercia provoquen.
Descripcion del caso

El presente trabajo de investigacion versa sobre uno de los escenarios que, con gran
incidencia, se presentan dentro de la labor notarial en nuestro pais, a saber la dificultad que a diario
sufren los usuarios de esta labor, al momento de la inscripcion de las distintas actuaciones del
notario que relevancia registral, por ejemplo las escrituras de contratos de compraventa de bienes

muebles o inmuebles, hipotecas, prendas, servidumbres, donacion, etc.

Propiamente se analizara el caso de un contrato de compraventa que, por contener defectos,
no fue inscrita, sino que fue anotada de manera provisional, asi como de las posibilidades que
juridicamente existen, tanto para culminar satisfactoriamente su debida inscripcion por medio de
un notario distinto al que autorizé su otorgamiento, asi como la modificacion de estado civil del

comprador.



Se trata de dofia Adali Rojas Calderdn, quien unos dias después de haber firmado convenio
de divorcio, que, a esa fecha, ain no habia sido homologado por el juez de familia respectivo,
comparecio, junto con la vendedora, ante el notario WHJ con el propdsito de otorgar escritura de
compraventa de una finca ubicada en San Joaquin de Flores, Heredia, siendo que luego de su
otorgamiento, el notario procedid a presentar ante el Registro Nacional el testimonio de escritura

respectivo, la cual quedd anotada de manera provisional por defectuosa.

Aproximadamente dos afios mas tarde la sefiora Adali comparece ante mi notaria y me pide
gestionar la culminacion de la inscripcion de la compraventa, ello en virtud de que no quiere tratar
con el notario WHJ pues éste fue incapaz de hacerlo tal y como le correspondia y pese a sus
continuas peticiones en ese sentido. Del mismo modo me solicita corregir en dicha actuacion
notarial su estado civil, pues al dia de hoy ya su divorcio esta debidamente registrado ante el

Registro Civil.

Propdsitos del analisis del caso

Con fundamento en los hechos descritos anteriormente, me dispondré a analizar el caso a
la luz de nuestro ordenamiento juridico, propiamente el Cédigo Civil y el Codigo Notarial. Este
analisis ira dirigido a determinar la o las posibles soluciones para el caso concreto, para ello, y con
el fin de darle contenido a esta investigacion, se valorard como posible defecto, de los que se
podrian haber presentado en la escritura de compraventa y que provocaran su no inscripcion, un

error en la situacion del inmueble a que refiere el contrato de compraventa bajo estudio.

Aparte de lo anterior, y como un aspecto de gran importancia sefialaré el efecto que tiene
el transcurso del tiempo respecto de una anotacién provisional, como la que nos ocupa, a nivel del

Registro y conforme lo normado en nuestro Cédigo Civil.

Como insumo utilizaré, aparte de los cuerpos normativos resefiados, informacion registral
que, para los efectos del trabajo, contendran datos ficticios e ideados para dar fundamento a la
resolucion de este caso, con lo que, tanto la informacion acerca del inmueble transado, asi como
del estado civil de la compradora, no contiene datos verdaderos ni mucho menos y se trata de

documentacion no oficial, procurando eso si, la mayor similitud posible.



ESQUEMA DEL CASO

No.27-20

ADALI ROJAS CALDERON
COMPARECE ANTE NOTARIO

DIAS ANTES FIRMO CONVENIO DE DIVORCIO
AUN NO HOMOLOGADO POR EL JUEZ

Otorga escritura de compraventa
(LO HACE COMO CASADA, DIVORCIO NO SE HABIA
HOMOLOGADO POR EL JUEZ)

ESCRITURA NO ES INSCRIBE POR
DEFECTUOSA.
(ANOTACION POR DOS ANOS)

ADALI ROJAS CALDERON
COMPARECE ANTE MI PARA:

1. Termine la inscripcion de la
compraventa.

2. Corregir estado civil de casada
por divorciada.

¢PUEDO YO COMO NOTARIO NOBMAT'VA A,PL'CAB'-E‘
TERMINAR LA INSCRIPCION DE LA Articulo 468 Cédigo Civil
VENTA Y EL CAMBIO DE ESTADO Articulos 34, 64, 75, 96 y 97
CIVIL DE LA COMPRADORA? del Cédigo Notarial.

SOLUCION:

1.

vk wnN

La anotacién de la escritura por defectuosa es de dos afios atras, o sea ya deberia estar cancelada por caducidad,
por lo que se debe expedir un nuevo testimonio de escritura.

Una vez expedido verificar los defectos que tienen y por los que no se inscribié en su momento.

Procurar la comparecencia del (los) otorgante(s) para otorgar la escritura de correccién de los defectos.(*)

En este mismo documento se aclara el estado civil de la compradora.

Comunicar al notario otorgante de la primera escritura hacer la anotacién correspondiente referente a la escritura
de correccién de defectos para su inscripcion.




MARCO NORMATIVO

Tal y como se mencioné en la parte introductoria, para la resolucion del presente caso, se
utilizaran y consultaran el Cédigo Civil y el Cddigo Notarial, de seguido cito y comento los
articulos que considero como fundamento para la forma en que este caso se ha resuelto,
propiamente los fragmentos de los mismos que nos interesan para los fines perseguidos.

CODIGO CIVIL

De este cuerpo normativo se analiza y aplica el articulo 468 el cual dispone que los titulos
que no puedan inscribirse de manera definitiva, por la existencia de un defecto que lo impide, se
anotan provisionalmente, esta anotacion provisional tendra una vigencia de un afio, y si dicho plazo
vence sin su subsanacién quedara cancelada de hecho.

Aplicando esta norma al caso bajo estudio tenemos que tener por cierto que la anotacion
provisional de la escritura de compraventa que interesa a mi cliente, dofia Adali, esta cancelada en
virtud de que la misma se realiz0 dos afios atras, es decir ya transcurrio el plazo de un afio, dispuesto
en la norma de comentario para que opere de hecho su cancelacién definitiva por no haber sido
debidamente subsanada.

El efecto que produce esta cancelacion es la necesidad de su nueva presentacion, e inicio
de un nuevo tramite de inscripcion, para lo que seria necesaria la presentacion de un nuevo
testimonio de escritura de la compraventa, adjuntandole la escritura con las correcciones que sean
necesarias para su inscripcion definitiva, procurando asi la eficacia de la compraventa del bien
inmueble adquirido por dofia Adali.

El nuevo testimonio de escritura de la compraventa lo expedira, ya sea el notario ante el
cual se otorgo, si el tomo del protocolo aln esta en uso o bien por el Archivo Notarial, Oficina que
lo tendria bajo su custodia si el mismo ya se encontrara finalizado. Para los fines de este trabajo se
asumira que el tomo del protocolo ya esta finalizado y se encuentra en el Archivo Notarial.

CODIGO NOTARIAL

Por su parte del Codigo Notarial, en sus numerales 34, 75, y 97, nos sefialan el principal
fundamento juridico para la satisfaccion de las pretensiones de mi cliente, sefiora Adali Rojas
Calderdn. El articulo 34 lo cito con la intencion de establecer la obligacién que tenia el anterior
notario de culminar la inscripcion de la escritura de dofia Adali, pues es parte de sus funciones, de
acuerdo a esta norma efectuar las diligencias concernientes a la inscripcion de los documentos

autorizados por él.



El incumplimiento de las funciones del notario faculta al usuario, en este caso a dofia Adalli,
para, si lo desea, acudir a instancias disciplinarias contra el notario, lo mismo que a acudir a otro
profesional que le culmine la inscripcion del titulo, una vez analizados y subsanados los defectos
U omisiones que provocaron su no inscripcion, con la intencion de no tener el mismo resultado
negativo que su antecesor.

Por su parte el articulo Articulo 75 de dicho cuerpo normativo nos sefiala la forma de
realizar la correccion o modificacion existentes en los instrumentos notariales, como sucede en
nuestro caso. Primeramente la norma prohibe introducir en los documentos notariales testaduras,
raspaduras, entrerrenglonaduras, borrones, enmiendas ni otras correcciones, esto procurando
respetar la inalterabilidad del instrumento pablico.

De seguido sefiala que los errores o las omisiones deben salvarse, ya sea por medio de notas
al final del documento siempre y cuando sea antes de las firmas de los otorgantes, y si ello no fuera
posible, mediante el otorgamiento de un documento adicional. Esta parte de la norma nos da la
solucion a nuestro caso, pues en virtud de que no es posible salvar el error u omision antes de las
firmas de los otorgantes, pues ya transcurrieron dos afios de su otorgamiento, lo que supone la
inexistencia de espacio anterior a las firmas que permitan realizarlas, se hace necesario el
otorgamiento de un documento adicional.

Ahora bien, por el mencionado articulo 97, siempre que se adicione, rescinda o modifique,
en cualquier forma, el contenido de una escritura publica por medio de otra escritura posterior, el
notario autorizante de la ultima tiene la obligacion de consignar, por medio de una nota marginal,
en la escritura adicionada, rescindida, modificada o revocada, el nombre y los apellidos del notario,
el tomo, folio y niimero de la escritura donde se realiz6 la adicion, rescision o modificacion, si
fuere el tomo del protocolo en uso, en nuestro caso, como ya se menciono supra, se asumira que,
por cuanto han transcurrido ya dos afios, el tomo del protocolo ya esta finalizado, y por ende esta
depositado en el Archivo Notarial.

De mismo modo, en el supuesto bajo analisis, debe ser considerado que el notario
autorizante de la primer escritura no es quien, por decision de la usuaria otorgante, dofia Adali,
hara el documento adicional de correccion y/o modificacion, sino que ella acude a mi notaria con
tal proposito, por lo que lo primero que se debera hacer es solicitar al Archivo Notarial la
expedicién de un nuevo testimonio de la escritura de la compraventa, ello conforme a sus

atribuciones dispuestas en el articulo 25 del Cédigo Notarial, propiamente en el inciso b).



Entonces, segln nos sefala el citado articulo 97, si el tomo del protocolo donde se otorgo
la escritura defectuosa pertenece a un notario distinto o bien dicho protocolo estuviera depositado
en el Archivo Notarial, el otorgante de la modificacion debera notificar al antiguo notario para que
este haga la anotacion marginal, en la escritura adicionada, corregida o modificada, del nombre y
los apellidos del notario, el tomo, folio y nimero de la escritura donde se realizo la adicion,
correccion o modificacion.

Ahora que si el protocolo se encuentra depositado en el Archivo Notarial, se comunicaré a
éste para los fines sefialado, en tal caso, acompanara la nota con el indice notarial respectivo, para
que el Archivo la consigne dentro de las veinticuatro horas siguientes al recibo de la notificacion.

La notificacion, al antiguo notario o al Archivo Notarial, podra realizarse personalmente o
por telegrama, correo certificado o facsimil. El notario que incumpla lo establecido en este Articulo
sera sancionado de conformidad con este codigo.

Para nuestro caso la comunicacion se hara al Archivo Notarial, oficina en la cual se halla el

tomo del protocolo que nos interesa.

ANALISIS JURIDICO Y ARGUMENTACION

ANOTACION PROVISIONAL

Tal y como se cito lineas arriba, respecto de la anotacion provisional, en lo que interesa,
nuestro Caodigo Civil, en su articulo 468, dispone gue el titulo que no pueda inscribirse por contener
algn defecto, se anotard de manera provisional, anotacion que tendra una vigencia de un afio,
vencido el cual, sin que se han subsanado los defectos que impiden su inscripcion, se cancelara de
hecho.-

En el caso que ocupa nuestra atencion, la anotacion provisional data de “un par de afios
atras” lo que implica que, acorde al numeral comentado, la misma est4 cancelada de hecho, de ahi
que sea necesario presentar un nuevo testimonio de escritura de la compraventa que interesa a
nuestra cliente, dofia Adali Rojas Calderdn a fin de procurar su inscripcion definitiva.

Esta presentacion del nuevo testimonio de escritura, se hara una vez que, mediante escritura
adicional, se haya corregido el defecto o defectos que impidieron su inscripcién definitiva, para

ello, evidentemente, se analizaran los defectos apuntados por el Registro Nacional por los que no



fue inscrita en su oportunidad, asi como la necesidad o no de la concurrencia de las partes que

participaron en su otorgamiento.

ESCRITURA DEFECTUOSA

Hecho un estudio a la escritura de compraventa que nos interesa, se observa que en la misma
existe un error en los datos de situacion del inmueble cuya compraventa se acordd en ésta, error
que se desprende de una simple lectura y comparacion, tanto del estudio registral de la propiedad
negociada, asi como del plano catastrado correspondiente. El error que se analiza lo ha establecido
quien redacta con el unico fin de desarrollar adecuadamente mi trabajo de investigacion, toda vez
que dentro de los datos del caso suministrados por la Universidad no se hace referencia sobre tal
aspecto.- Dicho lo anterior, tenemos que el error radica en el hecho de que en la escritura el notario
indica que el inmueble sobre el que se contrata la compraventa se ubica en en el distrito tres, San
Pablo, canton dos, Barva, de la provincia de Heredia, siendo la situacion correcta de éste en
distrito uno, San Joaquin, cantén ocho, Flores, de la provincia de Heredia.-

Este tipo de errores son de los que, como veremos mas adelante, puede corregir el notario
sin que sea necesaria la presencia de los otorgantes, por lo que no se justifica que el notario
autorizante no lo haya hecho dentro del plazo que estuvo vigente la anotacion provisional, pero
sobre este aspecto, al no ser el propésito de este trabajo, no me referiré con detalle, pero siempre
es importante tener presente los deberes del notario que autoriza o ante quien se otorga una escritura
publica y hasta donde llegan sus funciones y sus deberes, conforme lo establecido en el articulo 34

incisos d) y h) del Codigo Notarial, resefiado en el marco normativo de este trabajo.

LA CORRECION DE ERRORES EN LA ESCRITURA NOTARIAL

Actualmente, conforme el articulo 75 del Codigo Notarial citado supra, los errores o las
omisiones de un documento notarial deben salvarse por medio de notas al final del mismo, pero
antes de las firmas de los otorgantes o bien mediante un documento adicional, del mismo modo el
numeral 92 de dicho cuerpo normativo dispone que la autorizaciéon debera contener las notas
necesarias para salvar errores, llenar omisiones y hacer aclaraciones o modificaciones.

Aparte existe una presuncion juridica de certeza en todo instrumento publico y asi se

consigna en el precepto contemplado en el articulo 31 del Codigo Notarial por el cual el notario



tiene fe publica y sobre la base de esta fe publica, todas las manifestaciones del notario publico
contenidas en los instrumentos y documentos autorizados por éste se presumen como.

En el presente caso, las normas comentadas, propiamente el aticulo 75 resulta de aplicacion
parcialmente, pues, tratdndose de un documento autorizado dos afios atrés, evidentemente no es
posible adicionarlo con la correccion requerida para su debida inscripcion mediante nota a final del
mismo, pues la misma deberia ser incluida antes de las firmas de los otorgantes, pues resulta obvio
entender la existencia de posteriores actuaciones del notario autorizante, sin embargo si es posible
mediante un documento adicional segln lo autoriza dicha norma en la parte final de su primer
parrafo; también podria pensarse en la anulacion del documento defectuoso y el otorgamiento de
uno nuevo, esto a efecto de evitar dudas a futuro y en resguardo de la confianza, la inalterabilidad
y seguridad que debe tener todo documento notarial autorizado, sin embargo ese no es el deseo de
la compradora, pues lo que ella me ha solicitado es la terminacion del proceso de inscripcion de la
escritura ya otorgada y la modificacion de su estado civil.

Ahora bien, resulta importante no dejar de comentar brevemente el articulo 96 del
pluriscitado Codigo Notarial, referente a la posiblidad de correccion de errores en la escritura o su
modificacion por medio de notas marginales o al pie de la matriz, para lo que se requiere
necesariamente la firma de las partes, actuacion que el notario autorizante realizara en su protocolo
0 bien, si éste ya fue entregado al Archivo Notarial, dicha oficina se lo facilitara para consignar
las notas pero el tomo no podria salir de la misma.

Esta solucidn, en nuestro supuesto de estudio tampoco resulta factible, pues la compradora,
dofia Adali Rojas Calder6n, ha manifestado no querer seguir con el notario autorizante por su
incapacidad de lograr la debida inscripcion de la compraventa de su interés, maxime que el defecto
por el cual la escritura no fue inscrita, tiene que ver con un error de datos de la situacion del
inmueble contratado, datos facilmente corroborables con el archivo de referencias, no
justificandose la conducta negligente del notario.

En virtud de lo anterior, y segun sefialé antes, en este caso resulta de aplicacion lo
preceptuado en la parte final del parrafo primero del articulo 75 resefiado, sea el otorgamiento de
una escritura adicional que contenga las correcciones y/o modificaciones requeridas para que la
compraventa sea correctamente inscrita por parte del Registro Nacional.

Para el otorgamiento de una escritura adicional que corrija y/o modifique la anterior

escritura, necesariamente se debe considerar los requerimientos contenidos en el numeral 97 del
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Codigo Notarial, es decir, el notario autorizante de la ultima deberd consignar, mediante nota
marginal en la escritura adicionada, rescindida, modificada o revocada, el nombre y los apellidos
del notario, el tomo, folio y numero de la escritura donde se realizé la adicion, revocacion, rescision
o modificacion, si fuere el tomo del protocolo en uso.

Ahora bien, si el tomo del protocolo donde debe consignarse la nota marginal indicada en
el parrafo anterior pertenece a un notario distinto o bien si el mismo estuviera depositado en el
Archivo Notarial, el otorgante de la modificacion debera notificar, en el primer supueso al otro
notario y en el segundo al Archivo Notarial, para que se lleve a cabo dicha anotacién, en el segundo
de los casos, debe acompanar la nota con el indice notarial respectivo, para que el Archivo la
consigne, ello dentro de las siguientes veinticuatro al recibo de la notificacion.

La notificacion al notario se podra realizar de forma personal o a través de telegrama, correo
certificado o facsimil y en caso de incumplimiento por parte de éste, podria ser sancionado
conforme el Codigo Notarial.

Para los efectos de este trabajo se ha emitido dicha comunicacion al Archivo Notarial,
oficina que, como ya se dijo, tiene bajo su custoria el Tomo del Protocolo en el cual se otorgo la
escritura bajo estudio, la misma se hizo por medio de facsimil, obviamente de forma ficticia, y el

comprobante de dicha comunicacion se adjunta al archivo de referencias.

RESOLUCION DEL CASO

Con fundamento en los hechos expuestos en el presente caso, se me pregunta lo siguiente:

¢Puede terminar usted ese traspaso que quedd apenas anotado, corregir los errores
gue le marcaron en su oportunidad y hacer que quede registrada de una vez con su estado
civil actual?

A la anterior interrogante, con fundamento en todo lo que he resefiado, debo responder
afirmativamente, pues efectivamente es posible, por esta notaria, concluir la inscripcion de la
escritura de compraventa de dofia Adali Rojas Calderon, para lo cual, por medio de una escritura
adicional, se le harén las correcciones de los errores que motivaron su anotacion provisional, asi
como la modificacion del estado civil de dofia Adali.

En el otorgamiento de ese documento adicional, seguiré las instrucciones sefialadas en el
aparte anterior, para asi dar cabal cumplimiento a lo solicitado por dofia Adali Rojas Calderén, la

escritura adicional que suscrita notaria deberé autorizar, en mi criterio se requerirad la
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comparecencia tanto de la sefiora Rojas Calderon como de la vendedora, por cuanto, es mi criterio
que es importante, por seguridad juridica y tratdindose de un nuevo documento notarial y ante una
notaria distinta, que ambas partes verifiqguen nuevamente la cosa contratada, a efecto de evitar
nuevos errores que impidan la inscripcion de la compraventa, o bien, por que no, la interposicion
de procesos judiciales.-

La escritura adicional contendra la correccion de la situacion del inmueble adquirido por
dola Adali, luego de verificarla a nivel Registral y catastral, mediante estudio minucioso de la
certificacion del mismo, asi como la modificacion del estado civil de ésta, esto Gltimo conforme
andlisis de la certificacion de estado civil que ha sido recabada y considerando la certificacion de
la sentencia dictada en el Divorcio por mutuo acuerdo, en la cual se aprueba lo acordado por la
sefiora Rojas Calderon y su exconyuge, referente a que renuncian reciprocamente a cualquier bien
adquirido posterior a la firma del convenio de divorio y que pudiera considerarse como bien
ganancial, aunado al hecho de que la escritura del convenio de divorcio se otorga dias antes al
otorgamiento de la compraventa a que refiere este caso.

Una vez autorizada la escritura, se debe notificar, al Notario que otorgé la escritura de
compraventa defectuosa, esto si el tomo del protocolo que la contiene aln esta en uso, o bien al
Archivo Notarial, si el mismo ya se hubiera agotado y estuviera depositado, que es lo que ocurre
en nuestro caso; a efecto de que se anote el tomo, folio y namero de la escritura por la que se realizo
la adicion y/o modificacion, todo lo anterior segun lo estipulado en el comentado articulo 97 del

Cadigo Notarial.-

INSTRUMENTO NOTARIAL

ESCRITURA DEFECTUOSA

De seguido se incluye el texto de la escritura otorgada por dofia Adali Rojas Calderdn, a
que refiere este caso y que por contener defectos fue anotada provisionalmente aproximadamente
dos afios atras. Hago la advertencia que el contenido de la escritura fue ideada por quien redacta
con el Unico fin de darle contenido a este trabajo de investigacion, con lo que cualquier detalle o
dato que pudiera coincidir con la realidad es mera coincidencia; del mismo modo el formato del
documento no resulta idéntico a un documento original, sino que lo he usado Unicamente con la
intencion de ilustrar el trabajo.-

El texto de la escritura defectuosa que origina este trabajo de investigacion es el siguiente:



NUMERO VEINTISIETE: Ante mi, WALTER HERRERA JIMENEZ, Notario
Publico con oficina abierta en Heredia centro, doscientos metros al norte de los
Tribunales de Justicia, oficina esquinera, comparecen: MARIA DE LOS ANGELES
GARITA GONZALEZ, mayor, viuda, ama de casa, vecino de San Jooquin de Flores,
Heredia, costado oeste de la iglesia catolica , cédula de identidad numero cuatro-cero
setenta y ocho-quinientos cuarenta y seis; y, ADALI ROJAS CALDERON, mayor,
casada, pensionada, vecina de Cartago de la terminal de buses cuatrocientos metros
oeste, casa ciento dieciocho, cédula de identidad, tres- ciento noventa y dos -
seiscientos uno; y DICEN: PRIMERO: manifiesta la primer compareciente es la
propietaria de la finca del Partido de Heredia, MATRICULA nimero DOSCIENTOS
TREINTA'Y SIETE MIL SETECIENTOS NOVENTA Y UNO-CERO CERO CERO,
que se describe de la siguiente manera: terreno para construir con una casa de
habitacion, sito en el distrito tres, San Pablo, canton dos, Barva, de la provincia de
Heredia, linda al NORTE: NHG MAG Sociedad Anénima, SUR: NHG MAG
Sociedad Anonima, ESTE: calle pablica con un frente a ella de cuarenta metros
veintiocho centimtros lineales, y al OESTE: canal de riego en medio Agropecuaria
Mata de Platano Sociedad Anonima, mide: tres mil doscientos cincuenta y seis metros
cuadrados, plano catastrado nimero H-uno cinco nueve tres cuatro ocho tres-mil
novecientos noventa y cinco. SEGUNDO: que la primer compareciente, sefiora
MARIA DE LOS ANGELES GARITA GONZALEZ, por la suma de VEINTE
MILLONES DE COLONES, libre de gravdmenes y anotaciones y con los impuestos
al dia, vende a la segunda compareciente, sefiora Adali Rojas Calderdn, la propiedad
antes descrita; manifiesta la compareciente Garita Gonzalez haber recibido en este acto
la totalidad del precio pactado a su entera satisfaccion. TERCERO: En cumplimiento
con lo que se estipula en el articulo quince ter, de la Ley ochenta y dos mil cuatro, la
sefiora Adali Rojas Calderdn, indica bajo fe de juramento, que los dineros para pagar
el bien, provienen de sus prestaciones laborales como jubilada del Poder Judicial.-
NOTAS MARGINALES: Los comparecientes se obligan a comparecer ante esta
Notaria, para suscribir todas las notas marginales o escrituras adicionales que sean
necesarias, para subsanar errores u omisiones e inscribir este instrumento juridico en

el Registro Inmobiliario; guardo en mi archivo de referencia copias de las cedulas de

12



identidad, de los comparecientes, planos catastrados, informes de registro y otros. Es
todo. Yo, el Notario, Adverti a los comparecientes del valor y trascendencia legal de
sus renuncias, estipulaciones y de las obligaciones que ahora contraen. Leido lo escrito
a los comparecientes resultdé conforme, lo aprueban y todos firmamos en la ciudad de
Heredia, a las once horas del veintiuno de noviembre del dos mil diecisiete. Se expide

un primer testimonio quince minutos mas tarde de la hora indicada.

13
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NUMERC VEINTISIETE: Ante mi, WALTER HERRERA JIMENEZ, Notario Pablice con

pficina abierin en Heredia cenire, dosciendos metras al nogie de bos Trikanales de Justics, oficina

esquinera, comparecen: MARIA DE LOS ANGELES GARITA GONZALEZ., mayor, viada,

ama de casa, vecmo de San Jooqain de Flores, Heredia, costado cesie de la iglesia catolica , cédala

de identidad mimero castro-cero setenia v ocho-guinientos cuarenta v seis; ¥, ADALI ROJAS

CALDERON, mayar, casada, pensionada, vecina de Camtago de la terminal de buses

custrocicmos metros oesle, casa ciemto dieciocho, cédula de identidsd, tres- ciento nowventa v dos

=sgiscientos uno; ¥ DICEN: FRIMERCO: manifiesta la primer comparecients es la propietaria de

la finca del Partide de Heredia, MATRICULA mimero IMISCIENTOS TREINTA Y SIETE

MIL SETECIENTOS NOVENTA Y UNO-CERCQ CERQ CERC, guee se describe de la
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siguients manera: feTens para constroir con ona casa de habitacedn, sito en el distrite res, San

12 | Pablo, cantin dos, Barv, de la provineia de Heredia, linda al NORTE: MNHG MAG Sociedad
13 | Anémima, SUR: NHG MAG Socedad Andnmma, ESTE: call: piblica con un frente a «lla de
14 | cuarentz metros veintiocho centimtras lineales, ¥ a2l QOESTE: cemal de riege en medio
15 | Agropecuania Mata de Plilane Socedad Andnima, mede: tres mil doscientos cincuenta v seis
16 | metres cuadmdos, planc catastrado nimere He-wmo cinco nueve tres omatre ocha  tres-mil
17 | novecientas noventa y cinco. SEGUNDO: que la primer compareciente, seitora MARIA DE
18 | LOS ANGELES GARITA GONZALEZ por kb suma de VEINTE MILLONES DE
19 | COLONES, lihre de gravimenes y anolaciones ¥ con los mpuestos 2l dia, vende a la segunda
20 | compareciente, sefiora Adali Faojas Calderém, la propicdad antes descrita; manifiesta la
21 | comparecienie GGaritn Gonzilez haber recibido en este acio la tolmlidad del precio pactado a su
22 | enmtera smatisfaccidn. TERCERC: En cumplimiento con lo que se estipula en el anticuls quince ter,
23 | dela Ley ochenta v dos mil cosira, la sefiora Adali Rojas Calderdn, indica bajo fe de juramento,
24 | gque kos dineres para pagar el bien, provienen de sus presiaciones hbomales como jubslada del
25 | Poder Jodicial.- NOTAS MARGINALES: Los comparecientes se obligan 2 comyparecer anie esta
26 | Motaria, para suscribir todas las moilas marginzles o escrituras adiceonzles que sean necesarias,
27 | para suhsanar errores u ocmisiones @ inscribir este instrumento juridico en el Registro Inmobidliario;
28 | puardo en med archivo de referemcia copias de las cedulas de identidad, de los comparecientes,
29 | plancs calastrados, informes de regisiro ¥ ofros. Es fode. Yo, el Molamo, Adwveri a los
30 | comparecienies del valor vy imscendencia legal de sus reouncins, estipulaciones v de lax

14
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ESCRITURA DE CORRECCION Y MODIFICACION DE ESCRITURA DEFECTUOSA
Analizada la escritura defectuosa y con fundamento en la propuesta realizada por la autora
de este trabajo lineas arriba, procedo a ilustrar la escritura por medio de la cual se hara la correccion

y modificacion de la escritura, documento notarial que tendrd el siguiente contenido y formato:

NUMERO DIECIOCHO: Ante mi, ANNIA ARTAVIA HERRERA, Notario Publico
con oficina abierta en San José, Puriscal, Santiago, contiguo a la Tienda La
Economica, oficina esquinera color verde, comparece: ADALI ROJAS CALDERON,
mayor, casada, pensionada, vecina de Cartago de la terminal de buses cuatrocientos
metros oeste, casa ciento dieciocho, cédula de identidad, tres- ciento noventa y dos -
seiscientos uno; y MARIA DE LOS ANGELES GARITA GONZALEZ, mayor, viuda,
ama de casa, vecino de San Jooquin de Flores, Heredia, costado oeste de la iglesia
catolica , cedula de identidad nimero cuatro-cero setenta y ocho-quinientos cuarenta
y seis; DICEN: PRIMERO: Que CORRIGEN la escritura nimero VEINTISIETE del
TOMO CINCO del protocolo del notario publico WALTER HERRERA JIMENEZ,
otorgada por ellas a las once horas del veintiuno de noviembre del dos mil diecisiete,
referente a contrato de compraventa de la finca del PARTIDO DE HEREDIA,
matricula nimero DOSCIENTOS TREINTA Y SIETE MIL SETECIENTOS
NOVENTA Y UNO-CERO CERO CERO, en el sentido de que la SITUACION de
dicho inmueble es DISTRITO UNO, SAN JOAQUIN, CANTON OCHO, FLORES,
DE LA PROVINCIA DE HEREDIA vy no la que se indicd por error en el citado
documento notarial que ahora se corrige. SEGUNDO: Se modifica del mismo modo,
dicho instrumento notarial, el ESTADO CIVIL de la sefiora ROJAS CALDERON, que
al dia de hoy es DIVORCIADA, siendo que al momento de otorgar la escritura de
compraventa ante el Notario Herrera Jiménez registralmente su estado civil era casada
pues aunque dias antes, ella y su excényuge Roberto Torres Morales, cédula de
identidad nUmero uno-trescientos cuatro-quinientos diecisiete, ya habian firmado
convenido de divorcio ante el Notario Marcelo Salazar Mora, el mismo en ese
momento no habia sido homologado por el juez de familia Heredia, lo que si ocurre
hoy dia y ya se encuentra debidamente inscrito ante el Registro Civil, segln citas uno

cero tres siete cero tres tres siete cero seis siete tres.- La suscrita Notaria deja



constancia que ha verificado: a) la situacion de la finca del Partido de Heredia,
matricula doscientos treinta y siete mil setecientos noventa y uno-cero cero cero,
mediante estudio registral de dicho inmueble que guardo en el archivo de referencias
correspondienge. b) El estado civil de la sefiora Adali Rojas Calderdn, constando en el
archivo de referencias respectivo certificacion de su estado civil, asimismo he
constatado en certificacion de la sentencia nimero ochocientos treinta y cinco-dos mil
diecisiete dictada a las diez horas del cuatro de diciembre de dos mil diecisiete por el
Juzgado de Familia de Heredia, dentro del divorcio por mutuo consentimiento nimero
diecisiete-mil cincuenta y cuatro-trescientos cuarenta y dos-FA promovido por Adali
Rojas Calderdn y Roberto Torres Morales, que no existe impedimento alguno para la
modificacion que ahora solicita la sefiora Rojas Calderon, pues ambos conyuges
sefialaron en dicho convenio que no existian bienes gananciales que distribuir y
renunciaron a reclamar derechos sobre algun bien, presente o futuro, que pudiese ser
considerado como bien ganancial.- TERCERO: Notifiquese el otorgamiento de esta
escritura de correccion y modificacion al Notario WALTER HERRER JIMENEZ a
efecto de que el mismo proceda conforme a la anotacion ordenada en el péarrafo
segundo del articulo noventa y siete del Codigo Notarial.- NOTAS MARGINALES:
Las comparecientes se obligan a comparecer ante esta Notaria, para suscribir todas las
notas marginales o escrituras adicionales que sean necesarias, para subsanar errores u
omisiones e inscribir este instrumento juridico en el Registro Inmobiliario; guardo en
mi archivo de referencia copias de las cedulas de identidad, de las comparecientes,
planos catastrados, informes de registro y otros que utilicé en el otorgamento de este
insrumento. Es todo. Yo, el Notario, Adverti a los comparecientes del valor y
trascendencia legal de sus renuncias, estipulaciones y de las obligaciones que ahora
contraen. Leido lo escrito a los comparecientes resulté conforme, lo aprueban y todos
firmamos en Santiago de Puriscal, a las catorce horas veinticinco minutos del cinco de
febrero de dos mil veinte. Se expide un primer testimonio a las trece horas quince

minutos del tres de febrero de dos mil veinte.

17
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NUMERO DECIOCHO: Ante mi, ANNIA ARTAVIA HERRERA. Motario Piblico con
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oficina abhienta en San José, Puriscal, Sandinge, contigeo o la Tenda Lo Boomdmice, oficima
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esquinera color verde, comparece: ADAL] ROJAS CALDERON, mayor, casada, pensionada,

vecina de Cartagn de la termuinal de huses costrocientos metros oesle, casa ciento dieciocha,

cédala de identidad, tres- cients noventa y Jdos -seisciemios mno; ¥ MARIA DE LOS ANGELES

GARITA I}IJHIJLI..EE. mayar, vieda, ama de casa, vecina de San Jooquin de Flores, Heredia,

costado peste de la iglesia catblica , cédula de idemtidad nimero costro=cern setemia ¥ ochos

quinientos cozrenta ¥ seis; DICEN: PRIMERO: (Ooe CORRIGEMN la escritura mwimero

VEINTISIETE del TOMO CINOCO del protocolo del noterio piblico WALTER HERREHR A

JIMENEL, oiorgada por €llas a las once homs del veintivno de nosiembre del dos mil diecisiete,
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referemie a contmaibe de compraventa de la finca del PARTIDG DE HERED] A, matricwla nikmero
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OSCIENTOS TREINTA %Y SIETE MIL SETECIEMTOS MOVENTA Y UNCG-CERO

1

CER( CERO, en el sentido de que kb SITUACION de dicho inmueble s DISTRITO UNG,

SAN JOAQUIN, CANTON OCHO, FLORES, DE LA PROVINCIA DE HEREDIA v oo la

que se indicd por emor en el citado documenio nodamal que abore =e corrige. SEGUNDND: S

mesdifica del mizmo mado, dicho instrumemo potarial, el ESTADCOD CIVIL de |2 sefiora BOJAS

7

CALDER{N, que al dia de hoy es DIVORCIADA, siendo goe al momentos de otorgar la

18

escritura de compravenda anbe €] Malaric Herrera Jinvénez registralmende su estado civil era casada

18

pues aungoe dias antes, ella ¥ su excdnyuge Foberno Tarres hforales, cédula de identidad nimers

20

umo-trescienios cuabre-gainienios diecisiete, ya habisn firmado converddo de divorcio ante el

21

Motario Marcebs Sallaenr Mora, el mésneo enoese momenta no habia sidoe homalogado por el juex
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de familm Herediz, bo goe si comre hoy dia v va se emooenira debidamente insordo ande el Registro
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Civil, segiin cias uno cere ires siele ceno ires ines siebe cerp seis siete ires.- La suscriln Maolaria
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deja constancia que ha verificado: a) la sivacion de la finca del Partido de Heredia, matricula

25

doscientos treimin ¥ siete mil setecienios nowventa ¥ Unos-cena cere cero, mediame estudio registral
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de dicho inmruehle que goards en 2l archivo de referencias correspondienge. b El estada civil de
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la sefiora Adali Fojas Caldertn, constando en €] archivo de referencias respectiva certificacicn de
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y cinco=dos mil diecisiete dictada a ks dier horas del custro de diciembre de dos mil deecisiete

por el Juzpgsdo de Familin de Heredia, dentra del divorcio por murtuos comsentimiento nimeno
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ARCHIVO DE REFERENCIAS

En la elaboracion de la escritura de correccion y modificacion, como parte de mi labor

notarial, recabé una serie de documentos directamente relacionados con el caso bajo estudio, los

cuales se utilizaron y sustentan el contenido de la misma, a saber:

las cédulas de los otorgantes,

la certificacion de estado civil de dofia Adali Rojas Calderon,

una certificacion del divorcio por mutuo acuerdo de la sefiora Rojas Calderén y su
exesposo, en cuyo contenido consta la renuncia de estos a derechos gananciales sobre
bienes que pudieran adquirirse posterior a la firma del convenio de divorcio,

certificacion literal del inmueble que dofia Adali Rojas Calderén adquirié de acuerdo a la
escritura otorgada ante el notario Walter Herrera Jiménez.

Se adjunta ademas,

copias del oficio por el que se comunica al Archivo Notarial de la correccion y modificacion
otorgadas para los fines pertinentes, v,

copia del indice notarial en el que consta el otorgamiento de la escritura corregida y
modificada.

Enteros de pago de derechos de inscripcion de la compraventa.
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Certificacion registral del inmueble a que refiere este caso
REPUBLICA DE COSTA RICA REGISTRO NACIONAL
CERTIFICACION REGISTRAL DE FINCA MATRICULA: 237791- - -000

PROVINCIA: HEREDIA FINCA: 237791 DUPLICADO: HORIZONTAL: DERECHO: 000
SEGREGACIONES: NO HAY

NATURALEZA: TERRENO PARA CONSTRUIR CON UNA CASA DE HABITACION, SITUADA
EN EL DISTRITO 1-SAN JOAQUIN CANTON 8-FLORES DE LA PROVINCIA DE HEREDIA

LINDEROS:

NORTE : NHG MAG SOCIEDAD ANONIMA

SUR : NHG MAG SOCIEDAD ANONIMA

ESTE : CALLE PUBLICA CON UN FRENTE A ELLA DE 40.28 METROS LINEALES OESTE :
CANAL RIEGO EN MEDIO AGROPECUARIA MATA DE PLATANO S.A

MIDE: TRES MIL DOSCIENTOS CINCUENTA Y SEIS METROS CUADRADOS PLANO: H-
1593483-1995

ANTECEDENTES DOMINIO DE LA FINCA: FINCA DERECHO INSCRITA EN 4-00157623 000
FOLIO REAL

VALOR FISCAL: 3,595,951.00 COLONES
PROPIETARIO:

MARIA DE LOS ANGELES GARITA GONZALEZ

CEDULA IDENTIDAD 4-0078-0546

ESTADO CIVIL: VIUDO

ESTIMACION O PRECIO: DOSCIENTOS CINCUENTA COLONES

PRESENTACION: 1995-00147255-01 CAUSA ADQUISITIVA: DONACION FECHA DE
INSCRIPCION: 28-AG0O-1995

ANOTACIONES SOBRE LA FINCA: NO HAY GRAVAMENES o0 AFECTACIONES: NO HAY
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Certificacion de estado civil de Adali Rojas Calder6n

-
— -

Tribnanal Supremo de Dlecciones

TRIBUNAL SUPREMO DE ELECCIONES

REGISTRO CIVIL
INFORME REGISTRAL
DIVORCIO

Cita de Matrimonio: 103703370673
Cédula Persona: 301920601
Nombre Persona: ADALI ROJAS CALDERON
Conecide Como Persona:
Cédula Conyuge: 103040517
Nombre Cényuge: ROBERTO TORRES MORALES
Conocido Como Cényuge:
Lugar del Suceso: HEREDIA, Heredia
Fecha de Suceso: 04/12/2017
Tipo de Relacion: DIVORCIO
Extranjero: NO

Marginal: DIVORCIO EL 04/12/2017
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Certificacion de sentencia de divorcio por mutuo acuerdo
JORGE LUIS RAMIREZ SAENZ
COORDINADOR JUDICIAL DEL
JUZGADO DE FAMILIA DE HEREDIA
CERTIFICA:
Que dentro de proceso de DIVORCIO POR MUTUO CONSENTIMIENTO No.17- 001054-
0342-FA promovido ante este Despacho por los sefiores Adali Rojas Calderon y Roberto Torres
Morales, se encuenta la sentencia N0.835-2017 de las diez horas del cuatro de diciembre de dos
mil diecisiete, la cual se encuentra firme y literalmente DICE:
SENTENCIA No.835-2017
JUZGADO DE FAMILIA DE HEREDIA. A las diez horas del cuatro de diciembre de dos mil
diecisiete.
Solicitud de homologaciéon de DIVORCIO POR MUTUO CONSENTIMIENTO promovido
por ADALI ROJAS CALDERON, mayor, casada, jubilada, vecina de Cartago de la terminal de
buses cuatrocientos metros oeste, casa ciento dieciocho, cédula de identidad, tres- ciento noventa
y dos-seiscientos uno; y, ROBERTO TORRES MORALES, mayor, casado, abogado, vecino de
Cartago, de la Basilica los Angeles, 125 metros al este, cédula de identidad nimero uno-trescientos
cuatro-quinientos diecisiete; y,
CONSIDERANDO:
UNICO: Para la resolucion sel presente asunto se tienen por demostrados: a) Que los sefiores Adali
Rojas Calderon y Roberto Torres Morales, contrajeron matrimonio el diez de enero de mil
novecientos setenta y cinco.- (Ver certificacion de matrimonio a folio 3) b) Que a la fecha dentro
del matrimonio Torres Rojas no existen hijos menores de edad. (Ver estudio registral a folio 4).-
¢) Que dentro del matrimonio de los promoventes no existen bienes gananciales que distribuir. (Ver
estudio Registral a folio 5). d) Que los promoventes comparecieron ante el notario Marcelo Salazar
Mora y suscribieron convenio de divorcio.- (Ver testimonio de escritura de folios 6 a 7).-
POR TANTO:
Habiéndose cumplidos con los requerimientos exigidos por los articulos 48 y 60 del Codigo de
Familia, se homologa el convenio de DIVORCIO suscrito por los sefiores ADALI ROJAS
CALDERON y ROBERTO TORRES MORALES declarandose: a) Disuelto el vinculo
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matrimonial que une a los sefiores Rojas Calderdn y Torres Morales. b) Que a la fecha no existen
hijos menores de edad habidos dentro del matrimonio. ¢) Que ambos otorgantes renuncian
reciprocamente a reclamarse pension alimentaria entre si. d) Que no existen bienes gananciales que
distribuir, renunciando ambos otorgantes a reclamar derechos sobre algin bien, presente o futuro,
que pudiese ser considerado como ganancial. Firme esta sentencia, inscribase por ejecutoria ante
la Seccion de Matrimonios del Registro Civil.- Firma. LIC. ROSAURA MELENDEZ
ZAMORA. JUEZA.

ES CONFORME: la expido en la ciudad de Heredia a las diez horas del

veintiocho de emero de dos mil veiste a solicibad de la ivteresada.- Exenta

de timbees en razdn de la materia - JORGE LUIS RAMIREZ SAENZ.

Coordinader Judicial.
%2 /
/‘\’/
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Comunicado al Registro Notarial
San José, 5 de febrero de 2020.

Sefiores:
ARCHIVO NOTARIAL.

San José

Respetables sefores:

Para los fines pertinentes me permito comunicarles que mediante escritura NUMERO
DIECIOCHO del TOMO UNO del protocolo de esta Notaria otorgada a las catorce horas y
veinticinco minutos del cinco de febrero de dos mil veinte, por las sefioras Maria de los Angeles
Garita Gonzalez, cédula numero cuatro-cero setenta y ocho- quinientos cuarenta y seis y Adali
Rojas Calderon, cédula numero tres-ciento noventa y dos-seiscientos uno, se ha CORREGIDO
Y MODIFICADO la escritura NUMERO VEINTISIETE del TOMO CUATRO del protocolo
del notario WALTER HERRERA JIMENEZ otorgada a las once horas del veintiuno de
noviembre de dos mil diecisiete por las citadas seforas.- Dicho Tomo del protocolo del notario
Herrera Jiménez se encuentra depositado en ese Archivo desde el veinticuatro de junio de dos mil
dieciocho.

Se adjunta copia del indice notarial correspondiente.-

Atentamente,

LIC. ANNIA ARTAVIA HERRERA

Notaria Publica.



Indice Notarial adjunto a comunicado al Archivo Notarial
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Indice de instrumentos autorizados por el Notario _WALTER HERRERA MMENEZ, Enla_ SEGLNDA quincena del mes de NOVIEMBRE de 2007
CODIGON® 09 /1 /2/4 /3 / 5/
TOMO | FOLIO |FOLIO | NUMERO |[FECHA | HORA ACTO O CONTRATO PARTES
INICIAL | FINAL

v 28 9 23 15 10:00 | Constitucion de hipoteca de primer grado Juan Murillo Loria v Angel Castro Moya

w 29 30 24 16 9:00 | Compraventa de bien mueble (vehiculo) Franklin Astia Mora y Rosa Jiménez Brenes

v 30 31 25 18 1400 | Donacion ¥ cesidn de derechos Alfredo Zidiga Arce y Maria Zddiga Mora

v 11 32 26 1% 1640 | Matrimonio Anabelle Mata Castro v Miguel Rojas Porras

v £ 33 27 2l 11:00 | Compraventa de bien inmueble Maria de los A. Garita Gonzalez v Adali Rojas C.

1w i3 34 b3 29 13:50 | Testamento abierto Juan Manuel Monteya Sanchez
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