DESCARGO DE RESPONSABILIDAD: Banco BAC San José, S.A. (en adelante el “Banco”) advierte y deja constancia que,
el presente documento es un borrador sin efecto legal alguno, el cual no obliga, vincula ni compromete al Banco a
contratar un crédito bajo dichos términos. El presente borrador incluye los términos indicativos tipicos para este tipo
de créditos, los cuales podran ser ajustados de conformidad con las condiciones acordadas entre el Banco y su cliente

previo a la formalizacién del respectivo crédito.

NUMERO [...]- [...]: Ante nosotros [...] y [...], Notarios Publicos con oficina abierta en
la ciudad de [...], actuando conjuntamente en el protocolo del [£.],, debidamente
autorizados al efecto por las partes, comparecen: A) el sefior [NOMBRE Y/APELLIDOS],
[NACIONALIDAD], [ESTADO CIVIL], [DOCUMENTO DE IDENTIFICACION VALIDO],
[OCUPACION] [DIRECCION EXACTA], quien comparece en su condicion personal y para
los efectos de la presente escritura se denominara ‘cemo “EL DEUDOR Y/O
COMPRADOR”, B) el sefior [NOMBRE Y APELLIDOS], [NACIONALIDAD], [ESTADO
CIVIL], [DOCUMENTO DE IDENTIFICACION VALIDO], [OCUPACION] [DIRECCION
EXACTA], quien comparece en su condicidn persenal y'para los efectos de la presente
escritura se denominard como “ELKVENDEDOR”'Y DICEN: I. COMPRA VENTA DE FINCA:
Manifiesta [NOMBRE Y APELLIDOS VENDEDOR], de calidades antes dicha, que es el

unico y legitimo propietaria registral de la finca inscrita en el Registro Inmobiliario de

la Provincia de [PROVINCIA], matricula de folio real niumero [NUMERO DE
MATRICULA] —=CERO CERO CERO, que se describe de la siguiente manera:
NATURALEZA: [NATURALEZA], UBICACION: situada en el Distrito [NUMERO] —
[DISTRITO], Cantén [NUMERO] — [CANTON], de la provincia de [PROVINCIA],
LINDEROS: al,Norte [INDICAR], al Sur [INDICAR], al Este [INDICAR], y al Oeste
[INDICAR], MEDIDA: [INDICAR] metros cuadrados, PLANO CATASTRADO: [INDICAR],
plano catastrado del cual los suscritos Notarios Publicos damos fe que el mismo se
encuentra debidamente inscrito en el Catastro Nacional y que corresponde a la finca
indicada. Continta manifestando [NOMBRE Y APELLIDOS VENDEDOR], de calidades

antes dicha, que en este acto VENDE, la finca ante descrita, libre de gravamenes

judiciales y anotaciones, y con los impuestos nacionales, municipales al dia, cuotas

condominales al dia cuando apliguen y soportando los gravamenes que constan

inscritos al dia de hoy en el Registro Inmobiliario del Registro Nacional, a favor del




compareciente [NOMBRE Y APELLIDOS], de calidades antes dichas, quien acepta la
compraventa en las condiciones antes mencionadas. Asimismo, manifiesta que a la
fecha y de lo cual tenga conocimiento, no existen reclamaciones o disputas contra o
que afecten la propiedad de sus derechos o cuestionamientos respecto a la titularidad
de los mismos, que afecten la presente compraventa, en derecho o en equidad o ante
cualquier autoridad gubernamental o arbitro, incluyendo procesos de cobro judicial.
Igualmente manifiesta que no ha recibido ninguna consulta por es€ritonde ninguna
autoridad gubernamental con respecto a la violacion de cualquier ley, norma o

reglamento o con respecto al VENDEDOR sobre dicha_qpropiedad. Manifiesta el

compareciente [NOMBRE Y APELLIDOS], de calidades antes dichas, conocer y aceptar

el Reglamento del Condominio que regula la finca filial guesadquiere en este acto en

caso de que aplique. La venta de la finca de la grovincia de PROVINCIA], matricula de

folio real niumero [NUMERO DE MATRICULA] — CERO CERO CERO, es por la suma de
[PRECIO DE VENTA] moneda del curso legal denlos Estados Unidos de América, suma
que la parte vendedora manifiesta'haber recibido a su entera satisfaccion y gusto. La
venta comprende cualquier mejora del inmueble presente o futura que sea realizada,
incluso las efectuadas porterceros ala fecha, asi como cualquier exceso de cabida que
exista entre la medida que conste en el Registro Publico y la medida real de la finca

relacionada. SIN.QUE TOME NOTA EL REGISTRO: PRIMERO: DECLARACION JURADA:

Declara el compareciente [NOMBRE Y APELLIDOS], de calidades dichas, en este acto

bajo la_FE DE JURAMENTO y debidamente apercibido de las penas con que la ley

castiga el perjurio que: A) Para efectos de lo establecido en el Articulo Quince Ter,

segundo parrafo, de la Ley Numero siete mil setecientos ochenta y seis, reformada asi
por la ley"numero ocho mil doscientos cuatro y ley nimero nueve mil cuatrocientos
cuarenta y nueve, que para el pago de la compra de la finca de la provincia de
[PROVINCIA], matricula de folio real nUmero [NUMERO DE MATRICULA] - CERO CERO
CERO, antes descrita, traspaso que consta en la presente escritura publica, Declara que
los fondos utilizados para el pago del precio de esta transaccidn y sus correspondientes
gastos (impuestos, timbres, y cualesquiera otros) tienen el siguiente origen: (i) Para el

pago de la prima se ha utilizado recursos propios mediante los cuales cubrié la prima



de [INCLUIR DATOS], moneda de curso de Estados Unidos de América, mediante
transferencia, fondos provenientes de la cuenta en el Banco [INCLUIR DATOS],
numero [INCLUIR DATOS], cuyo cuenta correntista es [INCLUIR DATOS], a la cuenta en
el Banco [INCLUIR DATOS], numero [INCLUIR DATOS], a nombre de [INCLUIR DATOS],
dinero producto de ahorros generados [INCLUIR DATOS]. (ii) para completar el precio
de venta de la transaccién el préstamo otorgado por Banco Bac San José Sociedad
Andnima que se suscribe en esta misma fecha. El compareciente  [NOMBRE Y
APELLIDOS] de calidades dichas, manifiesta que la estimacion deltraspaso_es por la
suma de [PRECIO DE VENTA] moneda del curso legal de los Estades Unidos de América.
SEGUNDO: [NOMBRE Y APELLIDOS VENDEDOR], de calidades antes dichas, manifiesta
que esta informada y que acepta que puede ser,necesario requerir su firma vy
cooperacion para la inscripcion de la presente escritura, para efectuar cualquier ajuste

necesario en los temas que respecten a la venta delinmueble. SSIGUE TOMANDO NOTA

EL REGISTRO. Il CONSTITUCION DE HIPOTECA.EN PRIMER GRADO: Manifiesta el

compareciente [NOMBRE Y APELLIDOS], dé calidades dichas, y actuando en su
condicién personal que BANCO BAC SAN JOSE SOCIEDAD ANONIMA, cédula de
persona juridica numeroqtres — ciento uno — doce mil nueve — veintiséis, en adelante
denominado "ACREEDOR", / domiciliado en San José, Escazu, Edificio Centro
Corporativo Plaza.Roble'en Terrazas B, le ha concedido un préstamo mercantil, por la
suma de [MONTO DEL CREDITO], moneda de curso legal de los Estados Unidos de
Ameérica, consecuentemente, se constituye en DEUDOR del ACREEDOR por dicha suma
ded principal,, maslos correspondientes intereses y demas responsabilidades
pecuniarias, bajo los siguientes términos y condiciones: PRIMERA — PRINCIPAL: El
préstamo meércantil concedido por el ACREEDOR al DEUDOR, es por la referida suma
de [MONTO DEL CREDITO] DOLARES EXACTOS, moneda de curso legal de los Estados
Unidos de América, en adelante el “PRESTAMO”. SEGUNDA — PAGO DEL PRINCIPAL:

EI DEUDOR pagara al ACREEDOR el préstamo mercantil concedido mediante el pago de
[CANTIDAD DE CUOTAS] cuotas mensuales, fijas consecutivas, pagaderas cada mes,
calculadas a [CANTIDAD DE MESES] meses plazo, bajo el sistema de cuota nivelada. La

ultima cuota sera equivalente al saldo de la operacién. EL DEUDOR autoriza al



ACREEDOR para que aumente el monto de la cuota en caso de que varie la tasa de
interés. TERCERA — DEL PLAZO: El plazo del PRESTAMO mercantil es de [CANTIDAD DE
MESES] MESES contados a partir del dia TRES del [siguiente / presente] mes, sea que
vence el TRES de [MES] del afio DOS MIL [PLAZO DEL CREDITO] Al vencimiento del
plazo el DEUDOR debera haber cancelado al ACREEDOR cualquier saldo al descubierto.
CUARTA - INTERESES CORRIENTES: A partir del dia de hoy y durante el [CANTIDAD DE

ANOS] ANO el PRESTAMO mercantil devengard intereses corrientés $obre saldos
insolutos a una tasa fija, equivalente a [TASA DE INTERES] puntos porcentuales
anuales. A partir del CUATRO DE [MES] DEL ANO DOS MIL{AN®] y durante el resto
del plazo de este préstamo mercantil, el PRESTAMO mercantil devengara intereses
corrientes sobre saldos insolutos a una tasa_.variable, revisable y ajustable
trimestralmente, equivalente a [TASA DE INTERES] puntos porcentuales por encima
de la tasa denominada Secured Overnight Financing Rate (“SOFR”) en su modalidad a
plazo CME Term SOFR a tres meses, administrada,por el'Chicago Mercantile Exchange,

segun sea publicada en su sitiosdéninternet: https://www.cmegroup.com/market-

data/cme-group-benchmark-ddministration/tesm-sofr.html (o de quien

eventualmente le sustituyere. como Administrador de dicha tasa), durante este plazo
la tasa de interés del presente préstamo no podra ser en ningdn momento inferior
[TASA DE INTERES] puntés porcentuales anuales. El DEUDOR reconoce la tasa CME
Term SOFR altres meses publicada por el Chicago Mercantile Exchange o cualquier otra
fuente _de referencia /publica y objetiva que consulte el ACREEDOR, como
ohjétivamente determinada y de conocimiento publico para los propdsitos del articulo
cuatrocientos noventay siete del Codigo de Comercio de Costa Rica. Latasa CME Term
SOFR a tresifneses esta sujeta a cambios periddicos y cada cambio en dicha tasa de
interés causara simultaneamente un cambio efectivo en la suma de intereses que
deberd cancelar el DEUDOR al ACREEDOR. Las fechas de revisidon de la tasa de interés,
seran los dias TRES de cada uno de los meses de enero, de abril, de julio y de octubre
de cada aino, comenzando a regir el nuevo interés para la cuota del mes siguiente. Si
en el futuro hay cambios en las disposiciones legales que regulan la actividad bancaria,

que tengan como resultado aumentar el costo para el ACREEDOR de mantener este


https://nam04.safelinks.protection.outlook.com/?url=https%3A%2F%2Fwww.cmegroup.com%2Fmarket-data%2Fcme-group-benchmark-administration%2Fterm-sofr.html&data=05%7C01%7Cachamberlain%40consortiumlegal.com%7Cf54d89eee9034250037608db138bc7c5%7C3b449b8be7214ce08b38c1c4efdf12f5%7C0%7C0%7C638125264292574994%7CUnknown%7CTWFpbGZsb3d8eyJWIjoiMC4wLjAwMDAiLCJQIjoiV2luMzIiLCJBTiI6Ik1haWwiLCJXVCI6Mn0%3D%7C3000%7C%7C%7C&sdata=tu21AZEjk1wtk6748prRyY9OPuZJOnDn%2BcAFP2%2B3WUo%3D&reserved=0
https://nam04.safelinks.protection.outlook.com/?url=https%3A%2F%2Fwww.cmegroup.com%2Fmarket-data%2Fcme-group-benchmark-administration%2Fterm-sofr.html&data=05%7C01%7Cachamberlain%40consortiumlegal.com%7Cf54d89eee9034250037608db138bc7c5%7C3b449b8be7214ce08b38c1c4efdf12f5%7C0%7C0%7C638125264292574994%7CUnknown%7CTWFpbGZsb3d8eyJWIjoiMC4wLjAwMDAiLCJQIjoiV2luMzIiLCJBTiI6Ik1haWwiLCJXVCI6Mn0%3D%7C3000%7C%7C%7C&sdata=tu21AZEjk1wtk6748prRyY9OPuZJOnDn%2BcAFP2%2B3WUo%3D&reserved=0

PRESTAMO, entonces el ACREEDOR podra incrementar su margen sobre la tasa de
interés de referencia en el tanto necesario para cubrir el aumento. Dicho incremento
también se hara si el aumento en el costo resulta de la desmejora en la categoria del
DEUDOR que haga la Superintendencia General de Entidades Financieras. El
incumplimiento en el pago completo del aumento de la cuota mensual en cualquier
caso dara derecho al ACREEDOR para tener por vencido anticipadamente el

PRESTAMO mercantil. QUINTA — PAGO DE INTERESES: Los interesesgenerados por el

PRESTAMO mercantil establecido en el presente contrato, serdn,cancelados por el
DEUDOR a favor del ACREEDOR, en forma mensual, fija, consecutiva y vencida. SEXTA
— DETERMINACION DE LA TASA DEINTERES CORRIENTE ANTE.ILEGALIDAD O

INDETERMINACION. Es expresamente entendido_y-aceptado por el ACREEDOR vy el

DEUDOR que, la formula de calculo de la tasa de interés corriente aplicable al
PRESTAMO serda reemplazada de forma inmediata para efectos de este Contrato si: (i)

el administrador Chicago Mercantile Exchange (“Administrador”) de la tasa CME Term

SOFR a tres meses (la “Tasa de Referencia”)«ejare de proveer la tasa al publico en

general o (ii) si el Administrador de la Tasa de Referencia aplicable, su regulador o
alguna autoridad con jurisdiecion'sobre el Administrador o sobre el ACREEDOR, hiciera
un anuncio publicof estableciendo ‘que la Tasa de Referencia ya no es fiable o

representativa_(en,ambos supuestos un “Evento de Reemplazo”). Si sucediera un

Evento de Reemplazo, eh ACREEDOR inmediatamente aplicara al saldo de principal del
PRESTAMO existente a’ ese momento, una nueva tasa de interés corriente de
reférencia, nacional’o internacional, bajo su exclusivo criterio, pero siempre bajo el
entendido de que: (i) en caso de un Evento de Reemplazo de la tasa CME Term SOFR a
tres meses,das partes acuerdan desde ahora, utilizar como nueva tasa de interés
corriente de referencia para este Contrato, la tasa denominada Prime Rate; (ii) Si la
tasa Prime no estuviere disponible al momento del Evento de Reemplazo de la tasa
CME Term SOFR a tres meses o si posteriormente se diere un Evento de Reemplazo de
la tasa Prime, el ACREEDOR inmediatamente seleccionard, bajo su exclusivo criterio,
una nueva tasa de referencia nacional o internacional pero siempre: (a) respetando

gue la nueva tasa de referencia sea objetiva y de conocimiento publico, (b) procurando



considerar las tasas de referencia que pudieren estar siendo utilizadas y/o
recomendadas en los mercados internacionales y (c) actuando de buena fe para
razonablemente procurar que la nueva tasa de interés corriente de referencia (la “Tasa
Sustituta”) seleccionada, no tenga un impacto significativo sobre el PRESTAMO. Una
vez seleccionada la Tasa Sustituta, la nueva tasa de interés corriente sera calculada por
el ACREEDOR sumando a dicha Tasa Sustituta los puntos porcentuales necesarios (el

“Nuevo Margen”) para que la tasa de interés corriente que el DEUDOR debera pagar

al ACREEDOR al momento de la sustitucion sea equivalente a la dltima tasa de interés
corriente aplicable al PRESTAMO en la fecha de pago inmediatamente anterior al
Evento de Reemplazo. El Nuevo Margen se fijara al momento del\reemplazo y se
seguira utilizando para calcular la tasa de interés corriente aplicable al PRESTAMO en
cada subsiguiente fecha de revision de la tasade interés carriente. El Nuevo Margen
unicamente sera modificado si en el futuro ocurriere un nuevo Evento de Reemplazo
que justifique la repeticion del procedimiente. aquivprevisto o si se diere una
renegociacion expresa y por escritonentre las partes de los términos del presente
Contrato. Cualquier situacionde cambio en la Tasa de Referencia debera ser notificada
oportunamente por el ACREEDOR, quién notificara también al DEUDOR sobre el Nuevo
Margen, la nueva féfmula de calculo'de la tasa de interés corriente y cualquier otra
informacion requerida por ley o por autoridad competente. Dicha notificacion sera
hecha mediante comunicacionescrita en el estado de cuenta o en el correo electrénico
registrado porel DEUDOR en la base de datos del ACREEDOR. El DEUDOR tendra un
plazo de quince dias habiles, contados a partir de recibida la notificacion, para
comunicar por escrito al ACREEDOR su rechazo a la Tasa Sustituta establecida por el
ACREEDOR, ¥y en caso de que no lo manifieste asi por escrito al ACREEDOR dentro de
dicho plazo, se entendera para los efectos del PRESTAMO que la Tasa Sustituta ha sido
aceptada por el DEUDOR y comenzard a regir a partir de la notificacién de la
determinacion de la Tasa Sustituta al DEUDOR. En caso de que el DEUDOR no acepte
la Tasa Sustituta establecida por el ACREEDOR, el DEUDOR deberd cancelar
anticipadamente en su totalidad el PRESTAMO dentro de los ciento veinte dias

calendario siguientes a la fecha de su aviso de no aceptacion de la Tasa Sustituta, sin



ninguna penalidad o comisién de prepago. El hecho que el DEUDOR no acepte la Tasa
Sustituta y tampoco cancele el PRESTAMO dentro del referido plazo de ciento veinte
dias, sera considerado como un caso incumplimiento del PRESTAMO vy facultara al
ACREEDOR para declarar vencido anticipadamente el PRESTAMO vy proceder con el
cobro judicial o extrajudicial del mismo, segun corresponda. SETIMA — CUOTA INICIAL

Y SIGUIENTES: [PARA LA PRIMERA QUINCENA] La cuota inicial que debera pagar el

DEUDOR a favor del ACREEDOR, por concepto de pago de principal efintereses bajo el
sistema de cuota nivelada, serd la suma de [MONTO DE LA CUOTA' MENSUAL]
DOLARES EXACTOS, moneda de curso legal de los Estadosinidos de América, y
posteriormente sera revisada y ajustada de conformidad con lo ‘establecido en la
cldusula cuarta anterior. La primera cuota mensual.se debera pagar el dia TRES de
[MES DE PAGO] del afio DOS MIL [ANO DE PAGO], fechaien que pagara la primera
cuota completa mas los intereses de hoy al TRES de [MES DE VENCIMIENTO], y
posteriormente sera revisada y ajustadade conformidad con lo establecido en la
clausula cuarta anterior. PARA LA'SEGUNDA QUINCENA] El dia TRES de [MES DE
PAGO] del afio [ANO DE PAGO], El DEUDOR debera pagar a favor del ACREEDOR una

cuota inicial por concepto’de pago de intereses corrientes generados desde el dia de

hoy y hasta el dia TRES de [MES DE PAGO] del afio [ANO DE PAGO], mas la suma que
por pago de seguros y otros cargos correspondan. A partir del dia TRES de [MES DE
PAGO] del afio [ANO DEPAGO)], |a cuota mensual que deberd pagar el DEUDOR a favor

del ACREEDOR,;, por concepto de pago de principal e intereses bajo el sistema de cuota

nivélada, sera la suma de [MONTO DE LA CUOTA MENSUAL], moneda de curso legal
de los Estados /Unidos de América, y posteriormente sera revisada y ajustada de
conformidad con lo establecido en la clausula cuarta anterior. El incumplimiento del
pago total de una o mas cuota(s) mensual(es) antes dicha en las fechas pactadas se
considera causal de vencimiento anticipado y da derecho al ACREEDOR a tener por
vencida en forma anticipada toda la deuda. Todos los demads pagos de la cuota mensual
antes dicha se continuaran realizando los dias TRES de cada mes o el dia habil
siguiente cuando corresponda. El DEUDOR manifiesta conocer y aceptar que junto con

la cuota mensual por concepto de pago de principal e intereses debera cancelar



ademas las sumas de los seguros que correspondan con la entidad aseguradora de su
eleccion. El incumplimiento total o parcial del pago de las sumas que por concepto de
seguros deba cancelar el DEUDOR, en cualquier momento dara derecho al ACREEDOR
para tener por vencido anticipadamente el PRESTAMO mercantil, lo anterior sin
perjuicio del derecho de imputacién de pagos del ACREEDOR. OCTAVA — INTERESES

MORATORIOS: En su caso, el PRESTAMO mercantil devengara intereses moratorios a

una tasa de interés equivalente a la tasa de interés corriente mas DOS por ciento de

esa tasa. NOVENO — CALCULO DE INTERESES: Tanto los intereses corrientes como los

moratorios, en su caso, se calcularan sobre la base de tiempo“BDIiAS EXACTOS DIVIDIDO
ENTRE ANO COMERCIAL”, es decir trescientos sesenta'y cinco dfas dividido entre
trescientos sesenta dias. DECIMA — COMISION BANCARIA: El DEUDOR deberd pagar al

ACREEDOR una comision bancaria equivalente‘al [PORCENTAJE] por ciento sobre la
base del crédito, pagaderos por una sola vez y por adelantado, comisién que ha
quedado debidamente cancelada en ‘estelacto. ‘COMISION POR PREPAGO: El
DEUDOR podra realizar abonos extraordinarios a capital, en cuyo caso cancelara a
favor del ACREEDOR una comision equivalente al DOS por ciento calculado sobre el
monto de cada abono extraerdinario realizado, en cuyo caso el DEUDOR se obliga a
comprobar el origende los fondos a satisfaccion del ACREEDOR, lo anterior al tenor de
la ley ocho mil,doscientos cuatro, o Ley sobre Estupefacientes, sustancias
psicotropicas, Drogas de usaino autorizado, legitimacion de capitales y actividades
conexas. La imputacidon de pagos de la comisidn de prepago queda a juicio exclusivo
del/ACREEDOR, lo"que podra hacer en la forma que estime conveniente o disponga, y
en cualquier tiempo, aun después del remate del bien dado en garantia. La comision

anteriormente descrita aplicara Unicamente para abonos iguales o mayores a DIEZ

MIL DOLARES por MES, moneda del curso legal de los Estados Unidos de América o

su equivalente en célones durante los primeros CINCO anos del plazo del préstamo.

COMISION POR PAGO ANTICIPADO: EI DEUDOR podra en cualquier momento
cancelar en un solo tracto la totalidad del saldo de capital adeudado, en cuyo caso
cancelaraa  favor del ACREEDOR una comisidon equivalente  al DOS por

ciento calculado sobre el saldo de capital adeudado al momento de realizar la



cancelacion total, en cuyo caso el DEUDOR se obliga a comprobar el origen de los
fondos a satisfaccion del ACREEDOR, lo anterior al tenor de la ley ocho mil doscientos
cuatro, o Ley sobre Estupefacientes, sustancias psicotropicas, Drogas de uso no
autorizado, legitimacién de capitales y actividades conexas. La imputacidon de pagos de
la comision prepago queda a juicio exclusivo del ACREEDOR, lo que podra hacer en la
forma que estime conveniente o disponga, y en cualquier tiempo, aun después del

remate del bien dado en garantia. La_comisidn anteriormente descrita aplicara

unicamente durante los primeros CINCO ainos del plazo del préstamo. SIN QUE TOME

NOTA EL REGISTRO PUBLICO: El DEUDOR conoce y acepta«queren caso de modificar

de cualquier forma el presente contrato de préstamo mercantil a solicitud de éste (EL
DEUDOR) ya sea por, pero no limitado a: cambio.del plazoe, incremento de crédito,
cambio de tasa de interés (siempre y cuando no corresponda a un cambio de tasa de
interés resultante de un Evento de Reemplazo), sustitucion de garantia, novacion de
deudor(es), exclusion y/o inclusion de codeudar(es) o fiador(es), cambio de moneda,
cambio de figura legal entre otras’, ‘el (los) DEUDOR(ES) debera(n) pagar a favor del
ACREEDOR la comisidn banecaria que esté vigente al momento de la modificacién
requerida, asi como lossgastos legales y timbres registrales cuando correspondan
previamente comunicadas y/aceptadas, entre las partes. SIGUE TOMANDO NOTA EL
REGISTRO PUBLICO. DECIMO PRIMERA — OTRAS CONDICIONES DE PAGO A CARGO
DEL DEUDOR Y A FAVOR DEL ACREEDOR: Manifiesta el DEUDOR que reconoce vy

acepta gque losirecursos desembolsados por el ACREEDOR para el presente préstamo
han'sido obtenidos por este de lineas de crédito y/o captaciones en moneda extranjera
que deben ser retribuidas en esa misma moneda. En consecuencia, y en virtud de lo
establecidaén el inciso j) del articulo cuarenta y nueve de la Ley Organica del Banco
Central de Costa Rica, el pago de este préstamo debe hacerse necesariamente, en la
moneda pactada, estipulaciéon que es parte esencial de este contrato. Por lo tanto, el
DEUDOR se compromete a hacer todos los pagos a que esta obligado en virtud de este
contrato en las oficinas del ACREEDOR en San José o en cualquiera de sus sucursales,
en DOLARES, unidad monetaria de los Estados Unidos del América. Todo pago deber3

ser realizado en dinero efectivo o cheque y en dia habil que para los efectos de esta



escritura es cualquier dia en que las oficinas del ACREEDOR estén abiertas al publico o
bien por medio de los diferentes medios de pago electrénicos que el ACREEDOR
disponga para estos fines, tales como débito automatico, transferencia electrénica de
fondos, banca movil, sucursal electrénica o bien aquellos medios electrdnicos de pago
que el ACREEDOR en el futuro pueda llegar a ofrecer. Asimismo, el DEUDOR se
compromete a hacer todos los pagos a que esta obligado a favor del ACREEDOR o a
quien eventualmente se le haya cedido el crédito de conformidad conlewestablecido
en la clausula DECIMO OCTAVA, libres de cualquier deduccidn, impuestoj tasa, carga,
gravamen, retencion o contribucion. Si el DEUDOR estuvieserobligado a deducir o
retener suma alguna por cualquier motivo, este incrementara su pago de talforma que
el ACREEDOR reciba en todo caso la suma completapor concepto de/cuota mensual a
que tiene derecho segun los términos § condiciones de esta escritura. El
DEUDOR renuncia expresamente, aun en las circunstancias de caso fortuito o fuerza
mayor, a invocar cualquier accion, defensa, ‘demanda© contrademanda de o para
pagar al ACREEDOR una suma mefor,0 a suspender sus pagos, 0 para pagar en una
moneda que no sea la pactada. EIl DEUDOR acepta que se le desembolse el crédito
conforme avance la construccion de la casa, segun determinacion que hara el
ACREEDOR. La casa debera estar terminada en seis meses a partir de la presentacion
por el DEUDOR.de. los planos constructivos con permisos y presupuesto de obra a
satisfaccion del banco, que eh,DEUDOR se compromete a presentar a mas tardar en
seis meses a partir de hoy y a construirla conforme al plan presentado al Banco
ACREEDOR, en casoque el DEUDOR no llegare a terminar la construccién dentro de los
seis meses indicados anteriormente, el ACREEDOR podra a su entera discrecion otorgar
un plazo extraordinario de hasta tres meses adicionales para la terminacion de la
obra. Una vez vencido este plazo extraordinario el DEUDOR renuncia en forma expresa
e irrevocable al derecho de exigir al Banco que continle desembolsando el remanente
del préstamo que se mantenga a la fecha en virtud de su incumplimiento segun lo
pactado anteriormente y se compromete y obliga a suscribir cualquier documento
adicional que se requiera para documentar el nuevo monto del crédito segun los

fondos efectivamente desembolsados. El incumplimiento de cualquiera de esas



condiciones sera motivo para que el ACREEDOR pueda tener por vencido
anticipadamente el crédito. EI DEUDOR exonera al ACREEDOR de cualquier
responsabilidad por problemas o defectos de construccién o relacionados con ellos
porque reconoce que la ACREEDORA no participa en la construccion ni en los planos
de ninguna manera. El DEUDOR instruye definitiva e irrevocablemente al Banco
ACREEDOR, para que éste proceda a realizar los desembolsos correspondientes a favor
del Desarrollador o empresa encargada de la obra, sujeto a que el valdador encargado
de verificar los avances de obra dé su aprobacion por encontrar,que ésta lleva un
avance y cumplimiento apropiado respecto del cronogramarde, la ‘construccion. El
DEUDOR autoriza de esta misma forma a que una vez terminada la construccién de
acuerdo a los planos constructivos aportado al Bancoe;se proceda a realizar el cien por
ciento del desembolso a favor de la empresa desarrolladorao de faempresa encargada
de la obra. El cumplimiento de esta instruecion irrevocable, no acarreara
responsabilidad, de ningun tipo, para el'Banco»ACREEDOR. Debe entenderse que el
Banco ACREEDOR no es encargado’de supervisar o dar criterios técnicos respecto de
obras o construcciones, y qQue la sesponsabilidad por las obras es propia del
constructor. E| DEUDOR manifiesta de forma expresa e irrevocable que en el supuesto
que la construccion de la obra se complete por un monto inferior al indicado en el plan
constructivo auteriza al'Banco a no desembolsar inmediatamente el remanente para
completar el cien por-cientoydel monto del crédito, contando el DEUDOR con un
periodo.de ocho dias habiles contados desde la terminacidn de la obra para solicitar al
Banco ACREEDOR de forma expresa el remanente pendiente de desembolsar, caso
contrario se encuentra autorizado el banco acreedor a aplicar dicha suma como un
abono extraordinario a la operacion de crédito, sin perjuicio alguno para la Acreedora,

el DEUDOR, Desarrollador o empresa encargada de la obra. A satisfaccion del

ACREEDOR, el DEUDOR debera suscribir y pagar a partir del dia de hoy, asi como a

mantener vigente durante todo el plazo del crédito, un seguro que cubra la totalidad

del inmueble asi como las construcciones asegurables que en el mismo se encuentren

construidas o se lleguen a construir de conformidad tanto con la solicitud de crédito

y/o plan de inversién como con la correspondiente aprobacion del crédito, segun las




condiciones particulares de la pdliza, la forma de contratar tal seguro y las sanciones

por su incumplimiento, seran de acuerdo a lo dispuesto a lo establecido sobre pdlizas

de seguros. DECIMA SEGUNDA — IMPUTACION DE PAGOS: La imputacién de pagos

queda a juicio exclusivo del ACREEDOR, por lo que podra hacer en la forma que estime
conveniente o disponga, y en cualquier tiempo, aun después del remate del bien dado

en garantia. DECIMA TERCERA — OTRAS OBLIGACIONES A CARGO DEL DEUDOR: El

DEUDOR acuerda y expresamente se obliga, durante todo el plazo del presente
PRESTAMO, a lo siguiente: a) A facilitar al ACREEDOR cualquier réporte sélicitado por
este Gltimo, relacionado con el presente PRESTAMO; b) A permitir lalibre inspeccién
de las instalaciones existentes o que llegaren a existir en la finca que'por esta escritura
se hipoteca, por inspectores o personeros del ACREEDOR debidamente acreditados y
a colaborar con los inspectores del ACREEDQR para la realizacion del cometido de
éstos, y, €) A suscribir y mantener vigente un seguropatrimonial y de vida sobre saldos
deudores hipotecarios y a asegurar contra incendio, rayo'y terremoto las instalaciones
y construcciones existentes o quedlégaren a'edificarse en la finca que por esta escritura
se hipoteca en garantia de este PRESTAMO mercantil, con la entidad aseguradora de
su eleccion y mientras la.déuda exista. Tambien tomara, si califica para ello, un seguro
de proteccion crediticia por/desempleo. De igual manera debera ceder y endosar
dichas polizas a.favor del ACREEDOR, asi como a evidenciar la renovaciéon de las
mismas. d) El DEUDOR se compromete a mantener asegurado el inmueble dado en
garantia_con ‘el Instituto Nacional de Seguros o la entidad aseguradora que en su
oportunidad.defina'@ DEUDOR, las cuales deben cumplir con todos los requisitos de la
ley, con'las coberturas, montos de coberturas, acreencias, que el ACREEDOR solicite,
obligandosetambién el DEUDOR a presentar al ACREEDOR periddicamente los recibos
de las primas de estos seguros. En caso de que el DEUDOR suscriba las pélizas de
seguros antes indicadas con una entidad aseguradora distinta a la agencia de seguros
del Banco ACREEDOR, el DEUDOR autoriza al ACREEDOR a cobrar la suma adicional
pagadera en forma mensual de veinte ddlares, moneda de curso de los Estados Unidos
de América, pagaderos junto con la cuota del crédito por concepto de gastos

administrativos en la gestidon de validacién de la renovacion de las pélizas de seguro.



Los pagos que debe realizar el DEUDOR en relacién con dichas pdélizas debera
realizarlos junto con la cuota mensual indicada en la cldusula SETIMA anterior,
directamente en las oficinas centrales, sucursales o agencias del ACREEDOR en su
condicién de Agente Recaudador, si fuere aplicable al momento de hacer cada pago
mensual de las cuotas convenidas y en adicién a ellas. Queda expresamente
establecido que la falta de cumplimiento total o parcial de lo anterior dara derecho al
ACREEDOR, sin ulterior responsabilidad para éste, a pagar las pélizas ylas renovaciones
por cuenta del DEUDOR. En tal caso, los desembolsos efectuados‘por el ACREEDOR en
la gestidn de pago de las primas por seguros le seran reintegrades por.el DEUDOR al
ACREEDOR en forma inmediata, reconociéndole el DEUDOR al ACREEDOR intereses
equivalentes a la tasa de interés moratoria, segun,los términos y/ condiciones del
presente préstamo. EIl ACREEDOR se reserva €l derecho'de ampliar la cobertura de
dichas pdlizas en cuanto a su monto o los riesgos que cubre. Asi mismo, durante todo
el plazo del crédito y/o mientras la deuda exista; cada véz que el DEUDOR cambie de
entidad Aseguradora, reconoce su@bligacionfde comunicarlo de forma inmediata al
ACREEDOR proporcionandole para tales efectos el nombre de la nueva entidad
Aseguradora, asi como todaraguella informacion y/o documentacion que el ACREEDOR
le solicite en relacion a la(s)/nueva(s) pdliza(s) asi como las renovaciones de dichas
polizas. En este.mismo sentido, se obliga el DEUDOR a renovar por su cuenta y de
forma oportuna todas aquellas polizas que le hayan sido solicitadas por el ACREEDOR
en el presente.crédito, entendiendo plenamente el DEUDOR que en todo momento
debera(n) la(s) fincal(s) dada(s) en garantia en el presente crédito estar asegurada(s)
con laspolizas y.coberturas que el ACREEDOR le solicite. Manifiesta ademas el DEUDOR
que conocely acepta que constituye(n) causal(es) de vencimiento anticipado del
préstamo, facultando al ACREEDOR para solicitar el pago completo del saldo adeudado
de forma inmediata cuando se presente una, algunas o todas, tales como pero no
limitadas a las siguientes causales: i) el incumplimiento de comunicar al ACREEDOR de
forma inmediata cualquier cambio entidad Aseguradora; ii) la negativa de
proporcionar al ACREEDOR el nombre de la actual entidad Aseguradora; iii) la negativa

de entregar de forma inmediata al ACREEDOR toda aquella la informacion y/o



documentacién que el ACREEDOR le solicite en relacién a la(s) nueva(s) pdliza(s); iv) el
incumplimiento de mantener asegurada(s) con las pdlizas y coberturas que el
ACREEDOR le solicite, de la(s) finca(s) dada(s) en garantia en el presente crédito con la
nueva entidad Aseguradora; v) el incumplimiento de la renovacidn oportuna de las
podlizas que el ACREEDOR le solicite con la nueva entidad Aseguradora; vi) el no pago
completo y oportuno de las primas por las pdlizas de seguro que el ACREEDOR le
solicite con la nueva entidad Aseguradora; vii) el incumplimiento de endosar dichas
polizas a favor del ACREEDOR con la nueva entidad Aseguradora. Tanto el(la)
DEUDOR(A), asi como el(la) CODEUDOR(A) si lo(s) hubieregsdeclara(n) bajo la fe del
juramento, debidamente apercibido(s) de las penas con que la ley castiga el delito de
perjurio, que ha(n) sido informados por parte de Banco BAC San José S.A. de forma
oportuna, clara, precisa y con anterioridad a la suscripcion del presente contrato de
crédito, que: i) en la presente operacion de crédito,unicamente el(la) compareciente
[NOMBRE DE LA PERSONA ASEGURADA] ha(n)suscrito‘el(los) siguiente(s) seguro(s):
a) Seguro Patrimonial, [b) Seguro'de Saldo/Deudor], [c) Proteccion Crediticia por
Desempleo], y serd(n) quien(€s) Unicamente poadrd(n) ser sujeto de una indemnizacién
de las pdlizas de segurossuscrita(s) en el tanto aplique la indemnizacién segun las
politicas de la empresa Aseguradora, ii).que Banco BAC San José S.A. le(s) ha ofrecido
a todos los obligades del presente contrato de crédito la suscripcion del(los) seguro(s)
que corresponde(n) y también que se ha explicado de forma amplia y precisa las
implicaciones que tendria la no suscripcion de la(s) pdliza(s) de seguro de este crédito,
ili)Que quien(es) no'haya(n) suscrito la(s) pdliza(s) junto con la suscripcién del presente
contrato de credito podra(n) hacerlo en cualquier momento durante la vigencia del
plazo del crédito, solicitud que hara(n) formalmente y por escrito a Banco BAC San José
S.A. entendiendo que una vez suscrita la pdliza deberd pagar junto con la cuota
mensual del crédito aquella(s) suma(s) que corresponda(n) por concepto de pago de
prima de la(s) podliza(s) de seguro asi como el costo por concepto de gastos
administrativos en la gestion de validacidén de la renovacion de las pdlizas de seguro
segln se establece en el inciso d) de la cladusula DECIMO TERCERA anterior, iv) que

entiende(n) y acepta(n) que es a partir de la suscripcién del(los) contrato(s) de pdliza(s)



de seguro y el pago de la(s) prima(s) de dicha(s) péliza(s) es que inician los plazos y
coberturas de dicho(s) seguro(s), v) que entiende(n) y acepta(n) que quien(es) no
hayan suscrito la(s) pdliza(s) de seguro(s) y pagado la(s) prima correspondiente(s) no
tendran derecho a ninguna indemnizacién relacionada a la(s) pdliza(s) de seguro que
no haya(n) contratado y pagado, debiendo cumplir solidariamente las obligaciones
econdmicas pactadas en este crédito, vi) que el(los) deudor(es) asume(n) el
compromiso de revisar constantemente y durante la vigencia del plazé delcrédito que
la(s) podliza(s) de seguro contratada(s) esta(n) al dia, €on las{ coberturas
correspondientes, y asumen de igual forma el compromiso deradvertir.al ACREEDOR si
existe algun error, falencia o situacién, que eventualmente pueda perjudicar a

cualquiera de las partes de la contratacion. SIN.QUE TOME NOTA EL REGISTRO

PUBLICO: Tanto la(s) parte(s) deudora(s) ante§ dicho(s)(as) asf como el propietario
registral de la finca antes dicha, conocen y aceptan, por haber sido informados de
forma clara, previa y precisa, que en casode incumpliricon la obligacién de comunicar
el cambio de entidad Aseguradora®yvigenciade pdliza en los términos indicados en la
presente clausula, el ACREEDOR podr3, a su entera discrecidn: a) tener por vencido de
forma anticipada el presente, credito y solicitar el pago total en sede judicial, o bien,
podrd: b) contratarden cualguier memento, por las veces que sean necesarias y
mientras la deuda,exista, las polizas de seguros que se requieran con la entidad
Aseguradora de eleccion delh ACREEDOR, por lo que irrevocablemente autorizan e
instruyen al ACREEDOR @ pagar las primas de las pdlizas que este ultimo elija de
acuerdo a/ las, politicas que regulan la actividad bancaria en Costa Rica, quedando
plenameénte autorizado el ACREEDOR a cargar de forma inmediata al saldo de Ila
operacion deé crédito todas aquellas sumas pagadas por este concepto incluso, las
sumas que formaran parte del saldo adeudado en caso de cobro judicial; de igual
forma, de ser necesario y para tales fines, el ACREEDOR queda ampliamente facultado
para contratar la confeccién un nuevo avaluo sobre los bienes dados en garantia a
efecto de determinar su valor actual de mercado y poder asegurarlos con las pdlizas
de seguro y montos que considere pertinente, tomando para ello el valor actualizado

del(los) inmueble(s), queda igualmente el ACREEDOR facultado para cargar el valor



integro del costo del nuevo avaluo al saldo de la operacion de crédito. Una vez que el
DEUDOR y/o propietario registral entreguen en forma debida al ACREEDOR la
informacién relativas a las pdlizas de seguro y el Banco ACREEDOR lo considere
pertinente, suspendera el ACREEDOR por su cuenta el pago de las primas por las pélizas
de seguro obligdndose al DEUDOR y/o propietario registral a seguir pagando dichas
polizas junto con la cuota mensual del crédito, y en caso de nuevo incumplimiento el
Banco ACREEDOR podra elegir a su entera discrecidon tener por vengidala,obligacion,
o bien, contratar nuevamente las polizas de seguros que correspondan y_cargar el

costo a la operacidn segun se dijo anteriormente. SIGUERTOMANDO NOTA EL

REGISTRO PUBLICO. e) De parte del DEUDOR, se asume el compromise irrevocable, de

que se mantendra al dia en el pago de los impuestos,tales como, pero no limitados a
impuestos municipales por bienes inmuebles & impuestas,municipales por servicios
publicos, y para el caso de fincas filiales, cuande aplique, al pago de las cuotas
ordinarias y extraordinarias que deban de cancelarse a favor del Condominio, ya sean
en ambos casos, actuales o futuresirelacionados con el o los inmuebles dados en
garantia en el presente crédito, La falta de cumplimiento total o parcial de esta
obligacién segun corresponda, dara derecho al ACREEDOR de realizar cualquier pago
que considere oportdno por cuenta dehbDEUDOR, y cargarlo a la operacidon de crédito,
conservando para.ello, el derecho de imputacidon de pagos sobre las sumas que el
DEUDOR le entregue. Asimismo, el incumplimiento total o parcial de dicho pago segun
corresponda se considera causal de vencimiento anticipado. f) En caso de constitucion
dehipoteca de segundo grado y posteriores en grado, el DEUDOR se obliga a mantener
al dia'los pagos que deban de hacerse a la hipoteca de grado preferencial, en cuyo caso
el no pagodé una o mas cuotas a la hipoteca de grado preferencial se considera causal
de vencimiento anticipado y dando derecho al ACREEDOR a tener por vencida en forma

anticipada toda la deuda. SIN QUE TOME NOTA EL REGISTRO PUBLICO. g) En caso de

atraso en el pago del PRESTAMO, de conformidad con el articulo treinta y seis bis y
concordantes de la Ley Numero siete mil cuatrocientos setenta y dos denominada
Promocién de la Competencia y Defensa Efectiva del Consumidor, el DEUDOR se obliga

a cancelar al ACREEDOR un cargo por concepto de costos de la gestidon de cobranza



administrativa del PRESTAMO, equivalente al cinco por ciento de la parte del abono al
principal de la cuota respectiva que se encuentre en mora no pudiendo superar el
monto de doce ddlares de los Estados Unidos de América o su equivalente en
colones. Dicho cargo aplicara a partir del quinto dia de atraso del PRESTAMO y no
podra aplicarse mas de una vez al mes. En caso de persistir el atraso en el pago del
PRESTAMO el cargo por dicha gestién de cobranza administrativa se continuara
aplicando para los meses siguientes. Este cargo es independiente’ a los intereses
moratorios que el PRESTAMO pueda devengar, mientras éste no'se encuentre al dia.
Asimismo, queda establecido que el cargo por gestion de cobranza administrativa que
no haya sido cancelado formara parte del monto a cobrar en un‘eventual proceso
judicial, siendo que el ACREEDOR se reserva el derecho deiimputacidn de pagos. h) El
DEUDOR otorga PODER ESPECIAL de forma amplia e irrevocable, de modo suficiente,
por plazo indefinido, de conformidad con el articulemil doscientos cincuenta y seis del
Cadigo Civil a favor Banco BAC San José S.A. para_que en su condicion de ACREEDOR
HIPOTECARIO de la presente opera€ion de crédito y beneficiario en el caso de polizas
de seguros, solicite la informacion que considere necesaria tanto por escrito, correo
electrénico o por teléfonerelacionada a la poliza de seguro que corresponda al crédito
que en este acto se©torga. Quedo ampliamente facultado el ACREEDOR para liberar
la confidencialidad,de la‘informacion que mantienen las entidades aseguradoras o los
intermediarios de seguros sobre el contenido de las pdlizas de seguros que no se limita
unicamente a las condiciones particulares, tal como, pero no limitada a la vigencia, las
coberturas, la_sumaasegurada, los intereses asegurados, las primas pagadas y los
beneficiarios e inclusive a solicitar duplicados de la pdliza y copias de los recibos de
renovacion de la podliza. El DEUDOR adquiere el compromiso irrevocable de mantener
vigente este poder especial en las condiciones dichas y mientras la deuda exista. La
finalidad de este poder especial es poder mantener un adecuado control de las
coberturas del riesgo objeto de crédito de acuerdo con la regulacién financiera. SIGUE

TOMANDO NOTA EL REGISTRO PUBLICO. DECIMO CUARTA- OTRAS CONDICIONES:

a) EI DEUDOR expresa e irrevocablemente renuncia a favor del ACREEDOR, a cualquier

beneficio de prioridad en un eventual proceso ejecucidon; b) Durante el plazo del



presente PRESTAMO mercantil, el DEUDOR adquiere el compromiso expreso e
irrevocablemente de comunicar formalmente por escrito y de forma previa al
ACREEDOR en caso de transmitir, vender, alquilar o enajenar, de cualquier forma la
propiedad dada en garantia por medio de la presente escritura; c) Durante el plazo del
presente PRESTAMO mercantil, el DEUDOR se obliga a no cambiar el destino de la
propiedad dada en garantia por medio de la presente escritura, sin el consentimiento
previo, expreso y por escrito del ACREEDOR, que es el de casa personal'dehabitacion.
El DEUDOR se compromete a que en caso que varie el destino,del bien_dado en
garantia, por haber sido autorizado previamente por el#/ACREEDOR, procedera a
realizar las modificaciones necesarias para el seguro del bien con el nuevo destino, aun
y cuando eso pueda implicarle un aumento en,el costo del/seguro; d) Por
requerimiento de las autoridades reguladorasy el DEUDOR, autoriza inspecciones del
bien dado en garantia como minimo cada dos afes cuando el Banco lo considerare
necesario por cuenta del DEUDOR, el que autoriza irrevocablemente a que en caso de
no cubrir dicho costo, este sea incltido en la prfoxima cuota de una de sus operaciones
con el Banco. Ademas, com@ minimo una vez al afio el Banco podra solicitarle al
DEUDOR actualizar su informacion financiera. SIN QUE TOME NOTA EL REGISTRO
PUBLICO: CLAUSULA DE INFORMACION GENERAL: EL DEUDOR Y EL PROPIETARIO

manifiestan que.esta informado, y que acepta que: En razéon del procedimiento de
formalizacion puede serinecesario requerir su firma y cooperacion para la inscripcion
de la escritura de hipoteca favor del ACREEDOR. Asimismo, que en caso de que existan
diferencias, en cuantoa los términos y condiciones bajo los que se otorgé el crédito, y
los que'se consighen en la escritura o en correspondencia con el DEUDOR, privaran los
de la aprebacion del crédito, y se cooperara para las enmiendas necesarias a la
presente escritura. De igual manera, pueden darse correcciones o actualizaciones en
las cotizaciones que se remitan de parte del Banco. Asimismo, para efectos de tramite
de inscripcion ante el Registro Nacional, en caso de existir por cualquier motivo
diferencias en cuanto al pago de impuestos o especies fiscales, se procederd a la
cancelacidon inmediata, para poder concluir el tramite de inscripcidon y cancelar las

sumas pendientes al Estado costarricense. La negativa injustificada por parte del



DEUDOR en el cumplimiento total o parcial de lo indicado en la presente clausula o
bien el no pago de las sumas totales solicitadas por los conceptos dichos constituye
vencimiento anticipado de la obligacién y faculta al ACREEDOR para exigir el pago total
en sede judicial. Manifiesta el DEUDOR, que declara bajo la fe de juramento,
debidamente apercibido de las penas con que la ley castiga el delito de perjurio, que
acepta haber sido informado de forma clara y precisa por parte del Banco ACREEDOR,
de conformidad con el Acuerdo SUGEF UNO — CERO CINCO que’corresponde al
Reglamento para la Calificacidon de Deudores, sobre los alcances del avaluo realizado a
la(s) finca(s) antes descrita(s), cuyo uUnico fin es determinarisu valor de mercado
entendiéndose como el precio estimado que obtendria |a entidad en caso de la venta
del activo bajo las condiciones actuales del mercade,(loan to value), considerandose
para establecerlo el valor de mercado estimada’del terrenoy de fa'edificacidon, cuando
corresponda, el detalle que justifique el calculo, del valor de mercado, afio de
construccién cuando corresponda, el grade de'mantenimiento o conservacion en que
se encuentra, ubicacién y el gradofde, liquidez, asi como las afectaciones a que esta
sujeto (servidumbres, declaratorias de patrimenio arquitectonico o histérico, zonas
protegidas, entre otras),.consecuentemente eximen de toda responsabilidad al Banco
ACREEDOR por eventuales controversias que puedan surgir tales como pero no
limitadas a temas.registrales, catastrales, judiciales, constructivos, cumplimiento de
garantias, permisos de canstruccion, vicios ocultos, ya que entiendo y acepto que cada
una ellas debe de dilucidarse con el Vendedor, Desarrollador o quien corresponda

seglin sea el caso. SIGUE TOMANDO NOTA EL REGISTRO PUBLICO. DECIMO QUINTA

— CASA/DE HABITACION: Que el presente contrato de préstamo y la hipoteca que lo

garantiza, forman parte de un programa de crédito para vivienda, disefiado para
efectos de titularizacién, por lo que las condiciones de los créditos son favorables para
el DEUDOR en relaciéon con el resto del mercado, y es por eso que resulta necesario
evitar que el DEUDOR especule con los créditos. En virtud de lo anterior vy
comprendiendo a plenitud dichas razones, el DEUDOR se obliga a utilizar el bien que
por este medio se da en garantia, Unicamente y exclusivamente como su vivienda, no

pudiendo cambiar esa condicidn, lo anterior con la excepcién indicada en la clausula



DECIMA CUARTA inciso b) anterior. En caso de incumplimiento de esta disposicién por
parte del DEUDOR, el ACREEDOR podra dar por vencido anticipadamente el plazo del
crédito y por exigible la totalidad del saldo de capital adeudado. DECIMO SEXTA —
CASOS DE INCUMPLIMIENTO: EL DEUDOR conviene y acepta que la no inscripcidon en

el Registro Nacional de esta escritura por causas imputables al DEUDOR, tales como,
pero no limitadas a, embargos o anotaciones de cualquier naturaleza sobre el
inmueble que por medio de esta escritura se da en garantia; al igual gue'ehno pago en
tiempo y forma de los impuestos municipales por bienes inmuebles, servicios
municipales, y cuotas ordinarias y extraordinarias que debandethacerse al condominio
cuando correspondan, sobre los activos o de cualquier otra naturaleza que pesen sobre
el inmueble que por medio de esta escritura se da_en,garantia, al igual que la falta de
cumplimiento de cualquiera de las otras obligaciones pecuniarias o no pecuniarias a
cargo el DEUDOR y que se estipula en el presente documento, dara derecho al
ACREEDOR a tener por vencida en forma\anticipada la‘obligacion y exigible toda la
deuda. En caso de remate serviradébase el saldo de principal adeudado al momento
de establecerse la ejecucion segun liquidacion del ACREEDOR. El DEUDOR consiente
expresamente en este actojide acuerdo con lo estipulado por el articulo setenta y uno
de la Ley Organica del Sistema Bancario Nacional, para qué en caso de un eventual
cobro judicial premovido ante un incumplimiento de su parte, el ACREEDOR o la
persona que ésta indique, seaydesignado como depositario judicial del bien otorgado
en garantia. SIN QUE TOME NOTA EL REGISTRO PUBLICO: I) Manifiesta [NOMBRE DEL
PROPIETARIO REGISTRAL], de calidades antes dichas, bajo la fe del juramento, como

propietario registral, que no existe ninguna otra operacidn de crédito con terceros en la
cual se haya@dquirido alguna obligacion dineraria y en la cual se comprometa la finca
antes dicha, por tanto garantizan que dicha finca no tiene otros pasivos, obligaciones,
contratos o cualquier clase de compromisos contractuales o extracontractuales, a
favor terceros. Manifiesta y se obliga que cualquier deuda que surgiere, de la indole
que fuese, y que se hubiese adquirido o gestado con anterioridad al dia de hoy, y que
como consecuencia de la misma se imposibilite o dificulte temporal y/o

permanentemente la inscripcion de la hipoteca de PRIMER grado a favor de Banco BAC



San José S.A., que por medio de la presente escritura publica se otorga, sera cancelada
en su totalidad por su persona de forma inmediata, caso contrario queda facultado
Banco BAC San José S.A. a interponer las acciones legales que correspondan. Hace la
presente declaracion jurada advertido de las penas por perjurio, que prevé el Cédigo
Penal y reiteran que los datos son legitimos y verdaderos, y que los ha dado bajo fe de
juramento. 1) Manifiesta [NOMBRE DEL PROPIETARIO REGISTRAL], de calidades antes
dichas, bajo la fe del juramento, que el saldo de la operacidn de crédito enla cual figura
como ACREEDOR [BANCO, MUTUAL, COOPERATIVA, ASOCIACION SOLIDARISTA, ETC],
segun constancia de saldo de fecha [FECHA DE EMISION DE LAACCONSTANCIA DE SALDO],
es actual, correcta y que corresponde al saldo de la Unica operacion de erédito con dicha
entidad financiera en la cual figura como garantia_hipotecaria la finca anteriormente
descrita. De igual forma manifiesta que no existe' ninguna otra operacion de crédito con
terceros en la cual se haya adquirido alguna obligacion dineraria y en la cual se
comprometa la finca antes dicha, por tanto garantizo que dicha finca no tiene otros
pasivos, obligaciones, contratos_o'Cualquierlase de compromisos contractuales o
extracontractuales, a favor terceros, todo lo anterior con excepcion de la Hipoteca de
[GRADO DE LA HIPOTECA] Grado, inscrita al Tomo: [NUMERO], Asiento: [NUMERO],
Consecutivo: [NUMERO], Secuencia: [NUMERO], Subsecuencia: [NUMERO], por lo
que manifiesto_y.me obliga que cualquier deuda que surgiere, de la indole que fuese,
y que se hubiese adquirido oy,gestado con anterioridad al dia de hoy, y que como
consecuencia de la misma se imposibilite o dificulte temporal y/o permanentemente
la inscripcion.de la“hipoteca de primer grado a favor de Banco BAC San José S.A., que
por medio de la/presente escritura publica se otorga, a realizar la cancelacion de dichas
sumas en sutotalidad de forma inmediata, caso contrario queda facultado Banco BAC
San José S.A. a interponer las acciones legales que correspondan. Hace la presente
declaracidon jurada advertido de las penas por perjurio, que prevé el Cédigo Penal y
reitera que los datos son legitimos y verdaderos, y que los ha dado bajo fe de
juramento. 1l) De igual forma manifiesta el sefior [NOMBRE DEL PROPIETARIO
REGISTRAL],Y EL DEUDOR, conocer y aceptar que como parte del proceso de

formalizacion y en caso de existir sumas pendientes de pago a favor de terceros, tales



como pero no limitadas acréditos hipotecarios, responsabilidades dentro de
fideicomisos y/o proceso(s) cobratorio(s) relacionados con la(s) finca(s) dada(s) en
garantia, con la firma del presente documento queda autorizado de forma expresa a
Banco BAC San José S.A. a no desembolsar la totalidad del monto del remanente hasta
tanto a) se haya demostrado que la(s) operacion(es) de crédito y/o deuda(s) se ha(n)
cancelado en su totalidad, por tanto y en virtud de lo anterior, me obligo a entregar a
Banco BAC San José S.A. el correspondiente recibo de pago con evidencia de
cancelacién de la totalidad del saldo de la deuda o bien pago totalde la responsabilidad
asignada a la finca que se da en garantia cuando corresponda; queda facultado el
ACREEDOR Banco BAC San José S.A. a su entera discrecion de igual forma solicitar
formal constancia de cancelacion de saldo y/o respensabilidad segun corresponda o,
b) hasta que se haya firmado la(s) escritura(s) de cancelacién de hipoteca(s) o firmado
la escritura de liberacion y devolucién para el casade la(s) finca(s) fideicometida(s) a
favor del Fideicomitente segun sea el caso, o bienfiniquito(s) que corresponda(n), todo
lo anterior a entera discrecion desBanco BAC.San José S.A. En virtud de lo anterior, el
DEUDOR de calidades antes dichas, manifiesta su conformidad por hacer sido
informado de forma previajclara, precisa y expresa por parte de Banco BAC San José

S.A,, que es su obligacion el pago completo y oportuno de |la cuota mensual de principal

e intereses, asi como los'seguros correspondientes de este crédito en la forma pactada,

lo anterior con total independencia de la fecha en que Banco BAC San José S.A. realice
el desembolso, sea este en forma total o parcial. SIGUE TOMANDO NOTA EL
REGISTRO, PUBLICOY DECIMO SETIMA — GARANTIA: En garantia del principal

adeudado, intereses corrientes por todo el plazo de la presente obligacion, intereses
moratorios'en su caso, primas de podlizas de seguros, e interés sobre las mismas, las
costas procesales y/o personales de la eventual ejecucion y de todas las demas
obligaciones que el DEUDOR adquiere, otorga al ACREEDOR la siguiente GARANTIA: I.
HIPOTECA de PRIMER GRADO sobre la finca inscrita en el Registro de Bienes
Inmuebles, al Partido de [PROVINCIA], matricula de folio real numero [NUMERO DE
MATRICULA] - CERO CERO CERO, que se describe de la siguiente manera:
NATURALEZA: [NATURALEZA], UBICACION: situada en el Distrito [NUMERO] -



[DISTRITO], Cantén [NUMERO] - [CANTON], de la provincia de [PROVINCIA],
LINDEROS: al Norte [INDICAR], al Sur [INDICAR], al Este [INDICAR], y al Oeste
[INDICAR], MEDIDA: [INDICAR] metros cuadrados, PLANO CATASTRADO: [INDICAR],
plano del cual los suscritos notarios damos fe que esta debidamente inscrito en
Catastro Nacional y corresponde a la finca indicada. La hipoteca comprende
cualesquiera mejoras presentes o futuras, que existieren o se hicieren en la finca
hipotecada, aunque las mismas hubieren sido o fuesen hechas por terceros, asi como
cualquier diferencia de cabida en exceso que exista entre la medida que indique el
Registro Publico de la Propiedad Inmueble y Catastro Nacionalypara dicha finca y la
medida real de ella, con todo lo cual el DEUDOR estd de acuerdo. CONSENTIMIENTO:
Manifiesta el sefior [NOMBRE Y APELLIDOS], [NACIONALIDAD], [ESTADO CIVIL],
[DOCUMENTO DE IDENTIFICACION VALIDO],/[OCUPACION] [DIRECCION EXACTA],
quien comparece en su condicion [PROPIETARIO\REGISTRAL] / [CO PROPIETARIO
REGISTRAL] / [BENEFICIARIO DEL REGIMEN DEHABITACION FAMILIAR] / [DUENO DEL
USUFRUCTO] de demas calidadéstantes dichas, que consiente expresa, libre y
voluntariamente en la constitucion del gravamen hipotecario impuesto sobre la finca
antes descrita, realizande’en, este acto las mismas renuncias y estipulaciones que el

DEUDOR. DECIMO QCTAVA ~ CESION'DEL CREDITO: De conformidad con el articulo

cuatrocientos noventa y .uno del Codigo de Comercio, y cuatrocientos ochenta y tres,
y un mil ciento cuatro del Codigo Civil, el DEUDOR autoriza expresa e irrevocablemente
al ACREEDOR para que, en cualquier momento, y dentro del plazo del PRESTAMO, ceda
a uh tercero.con domicilio en Costa Rica o en el extranjero, el presente crédito,
renunciando a la notificacion de dicha cesién. Adicionalmente, en caso de que
el(la)(los)(las) Deudor(a)(es)(as) requiera(n) de cualquier forma modificar el presente
crédito o bien pretenda(n) realizar la cancelacion total del mismo, se obliga(n) a
comunicarlo formalmente al ACREEDOR Banco BAC San José S.A. con un plazo no
menor a cuarenta y cinco dias naturales, con el objetivo que el ACREEDOR pueda
realizar todas las gestiones que considere pertinentes en procura de la consecucién de

tal fin. DECIMO NOVENTA - NOTIFICACIONES, COMUNICACIONES Y

REQUERIMIENTOS: De conformidad con los articulos cuatro, siete, diecisiete,




diecinueve, veinte, veintiuno, veintidds, veintinueve, treinta y cuatro, y concordantes
de la Ley de Notificaciones Judiciales, las partes dejan sefialada la direccidon ya indicada
para el caso de una eventual notificacidn, sea esta judicial o extrajudicial, asi como para
cualquier comunicacion o requerimiento, la cual se tendra como valida si es notificada
en la direcciéon que ha quedado consignada en esta escritura y que todas las partes
manifiestan conocer y aceptar. Asimismo, las partes acuerdan que la eventual nulidad,
ineficacia, o falta de validez, de cualquiera de las clausulas de esta escritura, no
implicara la del resto de las clausulas las cuales se mantendfan en yigencia. Los
suscritos notarios advertimos a los comparecientes, en_todos,y cada uno de los
conceptos en que aqui comparecen, el valor, consecuencias y trascendencialegales de
las declaraciones, renuncias, manifestaciones y estipulaciones hechas en la presente
escritura, quienes entendidos las aceptan plehamente. Les comparecientes, en los
conceptos en que aqui comparecen, autorizan a 19s suscritos notarios a que expidan
los testimonios o las certificaciones, literalesye. en lofconducente, de la presente
escritura, que juzguen oportunasf@iconsiderén necesarias. Se hace constar que los
honorarios de la presente’ escritura se ‘facturan a través de [PROVEEDOR
DECLARANTE]. Las partes/autorizan, consienten y solicitan a los suscritos notarios que
expidan la presentef escritura en conotariado. Es todo. Extenderemos un primer
testimonio para.el,ACREEDOR. Leido lo escrito a los comparecientes, lo aprobaron y
firmaron en la ciudad de:SanJoesé, Republica de Costa Rica, a las [HORAS] del dia [DIA]
de [MES] del‘afio dos [ANO].



