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Resumen 
 

El tema de la presente investigación es “El Contrato Escrow, Figuras Afines 

y su Aplicación en Costa Rica”, tema elegido debido a la escasa doctrina y 

regulación existente a nivel nacional; aspecto que retoma importancia ya que el 

contrato está siendo aplicado por empresas, bufetes e incluso bancos en el país.  

 

Durante la recopilación de información encontramos dos tesis de 

investigación que refieren a este contrato, sin embargo, ninguna se enfoca en el 

contrato propiamente dicho, por lo que si un interesado necesitara conocer sobre 

este más a fondo para formalizarlo en alguno de sus negocios, no tendría más 

opción que limitarse a lo poco que se tiene sobre el tema o buscar información 

fuera del país, lo que no asegura que se ajuste a lo que se aplica a nivel nacional. 

 

El contrato Escrow, es una figura propia del derecho anglosajón, pero a 

pesar de ello, nos interesa analizarlo debido a lo ya indicado y a que comparte 

características con otras figuras utilizadas en el país, pudiendo generar confusión.  

 

El propósito de este estudio es realizar un aporte a la escasa 

documentación que hay en Costa Rica, mostrar la aplicación que se da en 

diferentes, empresas, bufetes y bancos del país y el uso que le están dando en 

otras naciones para ver si es viable considerarlos como modelos para Costa Rica. 

 

La hipótesis en la que basamos el estudio es: ¿Sustituye este contrato  la 

aplicación de alguna de las figuras contractuales que le son afines, o por el 

contrario, nos encontramos ante una figura totalmente diferente que hace 

necesaria su regulación a nivel nacional?,  así, de la mano a dicha problemática, 

se analizará la aplicación del contrato en Costa Rica, para poder establecer si esta 

afecta de algún modo a las otras figuras contractuales que le son similares.  
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El objetivo general de la investigación, es analizar el contrato Escrow a nivel 

teórico, estudiar su aplicación en Costa Rica y compararlo con figuras con las que 

comparte características, a saber: el depósito, el mandato, la comisión de 

confianza y los fideicomisos de garantía y de administración.  

Ahora bien, la metodología utilizada se basó en el análisis de las figuras 

contractuales definidas para el presente estudio, por lo que se sintetizó la 

información más importante para encontrar el problema principal que rodea el 

tema investigado. La técnica utilizada, se fundamentó esencialmente en la 

observación y análisis de la información recabada en entrevistas relacionadas con 

la aplicación del contrato y la documental bibliográfica, cuyas principales fuentes 

fueron libros, revistas, tesis de grado, artículos y documentos de internet, leyes, 

reglamentos e información de cursos académicos recibidos por las suscritas.  

 

Conclusiones 

El Escrow no cuenta con regulación en Costa Rica, a pesar de esto, es 

aplicado por empresas, bancos y bufetes, mismos que al no contar con 

reglamentación, utilizan otras figuras que sí están reguladas en el país. En la 

teoría no sustituye a ninguna de las figuras similares, en la práctica, generalmente 

se utiliza como una comisión de confianza.  

 

El contrato Escrow no es ni más ni menos conveniente que las demás 

figuras, sino que depende del negocio que se pretenda llevar a cabo. 
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Introducción  
 

A. Tema de investigación 

El tema de la presente investigación se titula ““El Contrato Escrow, figuras afines y 

su aplicación en Costa Rica”. 

B. Antecedentes 

El tema surge debido a que el contrato está siendo aplicado en nuestro país por 

empresas privadas, bancos, firmas legales y  no cuenta con estudios o investigaciones 

recientes. Es por esto que se caracteriza por una escasez doctrinaria y por la falta de 

regulación a nivel del ordenamiento jurídico costarricense.  

Nuestro interés en analizar esta figura, propia del derecho anglosajón, radica en 

que este contrato contiene elementos de otras figuras que se utilizan comúnmente en el 

país y que aun siendo una figura relativamente nueva, actúa en varias ramas, por 

ejemplo: en el ámbito de la propiedad intelectual, sistemas bancarios, tecnologías de la 

información, derecho civil y comercial.  

C. Justificación 

El propósito de este estudio es investigar el tema ampliamente, para contribuir con 

doctrina internacional a la insuficiente información que se encuentra en textos, tesis e 

investigaciones realizadas en nuestro país sobre este contrato y enriquecerlo mediante el 

análisis de la aplicación del mismo por parte de bancos, empresas y bufetes en el país, 

como también mostrar el uso que le están dando en otras naciones.  

Por lo anterior, la investigación quedará delimitada a la parte comercial y civil 

específicamente, el estudio abarcará las figuras con las que el contrato Escrow tiene más 

afinidad, a saber el depósito, el mandato, la comisión de confianza y los fideicomisos de 

garantía y de administración. Lo anterior con la intención de aclarar los puntos más 
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importantes en los que algunas similitudes generan confusión, para así responder a la 

problemática del estudio, que es establecer si se da la sustitución de alguno de estos 

contratos mencionados por el contrato Escrow.  

Asimismo, en cuanto a la aplicación de este contrato en Costa Rica, el presente 

estudio estará delimitado a investigar el empleo del mismo por parte de las empresas 

Global Escrow Services S.A. y Stewart Title Latinoamérica, los bancos Scotiabank Costa 

Rica y BCT Costa Rica y los Bufetes Arias & Muñoz y Facio & Cañas, para lograr 

determinar si lo que aplican es alguna de las figuras antes mencionadas con las cuales 

comparte algunas similitudes, pero bajo el nombre de contrato Escrow.  

La investigación se extiende también a la Superintendencia General de Entidades 

Financieras (en adelante SUGEF) para así lograr abarcar el tema en cuanto a requisitos 

y regulación concerniente al agente Escrow. 

Finalmente, se estudiarán legislaciones comparadas específicamente los países 

de Honduras y México, con el objetivo de valorar la aplicación o recomendación que dan 

abogados de otros países latinoamericanos a este contrato, de la misma manera se 

indicará la necesidad o no de adecuar algunas de esas prácticas en nuestro país. 

De lo anterior, se podrá determinar al concluir esta investigación, si el contrato 

Escrow sustituye a algunas de las figuras que le son más similares; se expondrá por 

medio del análisis de casos en específico, la realidad de la aplicación del contrato en 

Costa Rica y se validará la necesidad de implementar prácticas de los países 

comparados. 

D. Hipótesis: 

La problemática establecida para el proyecto en estudio es basada en la siguiente 

pregunta: ¿Sustituye este contrato la aplicación de alguna de las figuras contractuales 

que le son afines, o por el contrario, nos encontramos ante una figura totalmente 
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diferente que hace necesaria su regulación a nivel nacional?,  por lo que de la mano de 

dicha problemática, se analizará la aplicación del contrato en Costa Rica, para poder 

establecer si esta aplicación afecta de alguna manera a las otras figuras contractuales 

que le son similares.   

E. Objetivos (General y Específicos) 

 

Objetivo General: 

 

 Analizar el contrato Escrow, su aplicación en Costa Rica y compararlo con 

figuras afines como el depósito, el mandato, la comisión de confianza  y los 

fideicomisos de garantía y de administración. 

 

Objetivos Específicos: 

 

 Analizar la figura del contrato Escrow como tal.  

 Comparar el contrato Escrow con las figuras del depósito, el mandato, la 

comisión de confianza y los fideicomisos de garantía y de administración para 

mostrar las características que comparten y las que los diferencian. 

 Analizar la aplicación del contrato Escrow en Costa Rica utilizado en el caso 

específico de las Empresas GLOBAL ESCROW SERVICES, S.A. y STEWART 

TITLE LATIN AMERICA, LOS BANCOS BCT COSTA RICA Y SCOTIABANK 

Y LOS BUFETES ARIAS & MUÑOZ Y FACIO & CAÑAS. 

 Realizar un estudio de legislaciones comparadas, específicamente de México y 

Honduras para determinar si es necesario mejorar la aplicación de la figura en 

nuestro país con la implementación de las prácticas de los países comparados. 
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F. Metodología 

Para la presente investigación se utilizó una metodología de entrevista y 

documental bibliográfica, cuyas principales fuentes  fueron libros, artículos y documentos 

de internet, revistas, tesis de grado, leyes, reglamentos y cursos académicos. 

 

Asimismo, en esta investigación se utilizó la Metodología de las notas al pie de 

página recomendada por el área de investigación de la Facultad de Derecho de la 

Universidad de Costa Rica. 

G. Estructura: 

Para abarcar lo que respecta a la forma en que se va a desarrollar la 

investigación, primeramente se indica cómo se van a ir cumpliendo los objetivos: 

 

El objetivo n°1 se cumplirá mediante el análisis de doctrina nacional e 

internacional; al ser ésta una figura del derecho anglosajón relativamente nueva en 

nuestro país, se recurrirá a bibliografía y documentación del extranjero. 

 

Respecto al objetivo n°2 se cumplirá mediante el análisis de lo estipulado en 

nuestra legislación sobre los contratos con los que estamos comparando la figura del 

Escrow, a saber: el depósito, el mandato, el fideicomiso de garantía y el de 

administración y la comisión de confianza. Además se expondrán las similitudes y 

diferencias con el mismo. 

 

Ahora bien, para lograr el cumplimiento del objetivo n°3 se entrevistarán 

personalmente a los encargados de realizar este tipo de contrato en diferentes 

empresas, bufetes y bancos del país. 

 

Por medio de los estudios de la documentación facilitada por los bancos, 

empresas y bufetes es que se logrará establecer cuál ha sido específicamente la 



5 

 

aplicación de este tipo de contrato en nuestro país y  posteriormente determinar si con la 

utilización del contrato Escrow se está sustituyendo de cierta manera, alguno (s) de los 

contratos que le son afines. 

 

Finalmente, el objetivo n°4, se desarrollará por medio de la búsqueda en internet 

sobre la aplicación del contrato en países latinoamericanos para posteriormente realizar 

consultas a  abogados especialistas que apliquen o recomienden el contrato Escrow en 

los países de México y Honduras y determinar si es viable adoptar las prácticas o 

recomendaciones señaladas por los mismos. 

 

El orden lógico de la investigación será: 

 

1. el primer mes en la recopilación de la totalidad del material doctrinario que se 

utilizará para la investigación, 

 

2. los siguientes tres meses para el estudio de dicha doctrina y jurisprudencia en 

cada una de las figuras a estudiar, 

 

3. la siguiente semana a estos meses se elaborarán los instrumentos a utilizar en 

las entrevistas (documentos de entrevista como instrumento de recolección de 

información) para que de esta manera la información consultada en dichas 

entidades sea la misma, siendo que así se pueda establecer con precisión la 

manera en la que se ha desarrollado el contrato Escrow en nuestro país.  

 

4. El siguiente mes se realizarán las entrevistas a las entidades de estudio y se 

coordinará con el director de la Tesis para aclarar o indagar sobre puntos 

importantes generados a partir de dichas entrevistas. 
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5. En el siguiente mes se analizará la información que se recopile sobre la 

aplicación de este contrato en los países de México y  Honduras. 

 

6. Las siguientes semanas se realizará  el apartado de conclusiones y 

recomendaciones.  

 

Durante todo el proceso de la investigación se consultará al director de la tesis 

sobre el material que se irá adquiriendo, el estudio que se estará desarrollando y las 

conclusiones a las que se van llegando, además se establecerán conjuntamente con el 

director las posibles preguntas a efectuar en las entrevistas para lograr los resultados 

esperados.  
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CAPÍTULO I  

 

EL CONTRATO ESCROW Y SUS PARTICULARIDADES.  

 

DISTINCIONES Y SIMILITUDES CON OTRAS FIGURAS 

CONTRACTUALES DEL DERECHO COSTARRICENSE 
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1. Contrato Escrow: El Contrato Escrow y su regulación en Costa Rica 

 

Siendo que, en nuestro país no existe doctrina ni regulación específica que les 

proporcione a las personas al menos una idea de lo que este contrato significa, la única 

herramienta con que cuenta cada interesado a la hora de pactar un Escrow, es 

precisamente la información que le brinda el comerciante, el abogado o el funcionario 

bancario.  

 

Por lo anterior, no hay que dejar de lado que no se conoce la preparación que 

tienen estas personas sobre dicho contrato, especialmente cuando en nuestro país son 

escasos los años de experiencia en su aplicación comparado con la de otros países y 

otras figuras. 

 

Es a partir de esta premisa, que con el fin de evitar confusiones, presentamos una 

reseña sobre lo que determina al contrato Escrow como tal, abarcando de esta forma la 

conceptualización que se le ha dado en la doctrina internacional, así como las diversas 

características que lo comprenden.  

 

Seguidamente, se realizará un resumen de la regulación de dicho contrato en el 

país, siendo que, esto ofrezca una introducción para desarrollar el análisis del segundo 

capítulo sobre la aplicación del mismo a nivel nacional.  

 

1.1. Estudio del Contrato Escrow y sus particularidades 

 

Inicialmente, cabe indicar que “la palabra Escrow proviene de la palabra “Escroue”  

procedente del francés antiguo que se utilizaba para llamarle al título de propiedad. Así, 

cuando en una negociación quedaba algo pendiente de cumplirse, se dejaba dicho título 
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en manos de un tercero imparcial, quien lo entregaba a la parte que correspondía cuando 

se cumpliera lo que había sido pactado entre ellas”1.  

 

A partir de este concepto surge el de “Escrow”, en el que “las partes de un 

contrato de cualquier tipo designan a ese tercero imparcial llamado Agente Escrow, para 

que custodie dinero o documentos y que al cumplirse las condiciones pactadas, ejecute 

las instrucciones que acordaron entre las partes”2. 

 

Ahora bien, entre las definiciones que nos ofrece la doctrina internacional 

encontramos que “el Escrow es la transacción donde una parte ocupada de la venta, 

transferencia o arriendo de una propiedad real o personal con otra persona entrega un 

documento escrito, dinero u otros elementos de valor a otra tercera persona neutral, que 

se llama agente Escrow o tenedor del Escrow. Esta tercera persona retiene el dinero o 

los artículos para el desembolso cuando hechos específicos o la ejecución de una 

condición específica ocurran.”3  

 

Aunado a estas definiciones, se extrae del CIJUL, la siguiente definición:  

“(…) Escrow es una transacción en la que una persona entrega algo de 

valor a una tercera persona neutral. La tercera persona retiene el documento o 

contrato hasta que ocurren ciertas condiciones, a cual tiempo se transfiera el 

título de propiedad a otra persona. 

                                                 
1
 VARGAS Casimiro, ¿Qué es un Escrow o un agente Escrow?,  CV Firm Costa Rica, 

http://www.cvfirm.com/esp/2011/01/Escrow-agente-Escrow/, consultado el 23 de marzo del 2012. 
2
 Ibid. 

3
 North American Title Company,  “Información básica del Escrow para primeros compradores”, North 

American, 18 de marzo de 2009. 

http://www.nat.com/ncalifornia/files/Spanish_Escrow_Basics_for_FTHBs.pdf, consultado el 05 de enero de 

2013.  

http://www.cvfirm.com/esp/2011/01/escrow-agente-escrow/
http://www.nat.com/ncalifornia/files/Spanish_Escrow_Basics_for_FTHBs.pdf
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Esta tercera persona transfiere tales documentos y fondos a la persona 

indicada en el trato. El Escrow officer siendo una persona imparcial, ofrece una 

seguridad a todas las personas que toman parte del contrato, que todos los 

términos y condiciones mencionados en el contrato se cumplan antes de que 

cierre el trato. 

El comprador y el vendedor pueden proceder simultáneamente en 

proveer fondos monetarios, títulos propietarios, reportes de inspecciones, 

información de seguros hipotecarios, y cualquier otro documento requerido para 

consumir el contrato. Las dos personas envueltas en el contrato dan 

instrucciones escritas, o las condiciones que se tienen que realizar antes que el 

contrato pueda ser consumido. El prestamista también entrega instrucciones y 

fondos monetarios al Escrow officer. Siempre y cuando todas las instrucciones, 

sean claras y todas las personas envueltas en el contrato estén de acuerdo, 

pueden ordenar al Escrow officer que representa a todas las personas 

envueltas en el contrato neutralmente, que cierre el contrato legalmente (…)”4 

De la definición anterior, se puede extraer que el escrow es un contrato accesorio 

a uno principal (por ejemplo de compraventa), además de esto, el agente escrow es una 

persona ajena al contrato principal, por lo que debe ser neutral.  

 

La compañía Professional Title, indica que “un acuerdo de Escrow define las 

obligaciones que tiene cada una de las partes y las condiciones que deben existir antes 

de que se dé cualquier distribución o movimiento de fondos o documentos. El acuerdo de 

Escrow también estipula cómo, cuando, a quién y la cantidad de fondos o documentos 

                                                 

4
CIJUL, “Informe de Investigación, El Contrato de Escrow, http://www.cijulenlinea.ucr.ac.cr/portal-

investigaciones.php?x=MTk2NA==, consultado el 25 de marzo del 2013.  

 

http://www.cijulenlinea.ucr.ac.cr/portal-investigaciones.php?x=MTk2NA==
http://www.cijulenlinea.ucr.ac.cr/portal-investigaciones.php?x=MTk2NA==
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que se debe distribuir o transferir. Una vez firmado el acuerdo de Escrow, éste no puede 

ser modificado al menos que cada una de las partes involucradas manifieste por escrito 

su deseo de realizar alguna modificación5”. Lo anterior nos demuestra que este contrato 

es conmutativo.  

 

Por sus servicios “el Agente Escrow cobrará un honorario que se fija en proporción 

al valor de los bienes en custodia y a los deberes y responsabilidades asumidos por el 

Agente”6.  

 

También nos indica el licenciado Vargas Mora que “en nuestro país, para poder 

manejar recursos financieros7 en calidad de Agente Escrow, se hace necesario estar 

inscrito ante la SUGEF, la cual impone a dichos agentes serias regulaciones y múltiples 

requisitos, así como reportes periódicos para evitar que la actividad de dichos agentes 

pueda ser utilizada por el crimen organizado para lavar dinero o financiar el terrorismo 

(…)”8.  

Del mismo modo, los agentes Escrow inscritos en la SUGEF velan por cumplir los 

requisitos impuestos por ésta y por hacer las investigaciones previas pertinentes antes 

de aceptar la recepción de fondos en Escrow, pues “necesitan asegurarse que tanto los 

demás fondos de sus clientes, como los fondos propios, no sean indebidamente 

contaminados”9. 

 

Sobre la vigencia de este contrato, Xavier Rivas citado en el Informe del CIJUL 

sobre el Contrato Escrow, indica que “en este contrato por lo general se establece una 

                                                 
5
 CTCA Escrow Limitada, Servicio de Escrow, Liberia, Guanacaste, Costa Rica, 2005, 

http://www.lavita.cr/ServiciosdeEscrow.pdf, consultado el 19 de febrero del 2013.  
6
 Vargas Casimiro, Op. cit. 

7
 Los recursos financieros son el efectivo y el conjunto de activos financieros que tienen un grado de 

liquidez. Como se indicó al inicio de este capítulo, la SUGEF lo define como recursos líquidos, viéndolos  
como los activos que constituyen efectivo o que son de fácil conversión a efectivo.   
8
VARGAS Casimiro, Op.cit.  

9
 Ibid.  

http://www.lavita.cr/ServiciosdeEscrow.pdf
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vigencia no indefinida, que normalmente es anual, con renovaciones automáticas y 

posibilidad de preaviso de cancelación”10.  Asimismo señala que, para el cierre del 

escrow, cuando las partes han cumplido todas las condiciones pactadas, ordenan al 

agente escrow  seguir ciertas instrucciones finales. Además, indica que reviste especial 

importancia el tema de la extinción (natural o por incumplimiento) ya que “se debe regular 

el destino del objeto material depositado, por lo que dentro de la extinción natural, el 

agente de escrow debe devolver o destruir todo lo depositado, según haya sido la 

instrucción recibida de las partes y en algunos casos debe certificar el cumplimiento de 

sus obligaciones de devolución o destrucción”11.  

 

Se establece en el mismo informe, que quienes están inmersos en algún negocio 

de bienes raíces, confían documentos legales o hasta fondos monetarios al agente 

escrow, quien actúa de forma precisa y limitada a las instrucciones recibidas de las 

partes, manteniendo la debida confidencialidad con las personas inmersas en el contrato, 

por lo que solamente puede discutir los aspectos del contrato con las partes del mismo, 

siendo que la única manera de que una persona ajena a éste tenga acceso, es por 

medios legales12. 

 

Para un mejor entendimiento, un ejemplo de Escrow es el siguiente: “En la venta 

de una casa, el comprador de la propiedad deposita el monto del pago de la casa en una 

cuenta de Escrow en poder de un tercero. Esto le asegura al vendedor - en el proceso de 

permitir que la casa sea inspeccionada - que el comprador es capaz de hacer el pago. 

Una vez que todas las condiciones de la venta se cumplen, el Escrow transfiere el pago 

al vendedor, y el título se transfiere al comprador”13. Lo anterior se cumple de esa 

                                                 
10

 CIJUL, Op. Cit., p. 4. 
11

 CIJUL, Op. Cit., p. 4.   
12

 CIJUL, Op. Cit., p. 5.   
13

 Investopedia US, http://www.investopedia.com/terms/e/Escrow.asp consultado el 16 de abril de 2013.  

 

http://www.investopedia.com/terms/e/escrow.asp


13 

 

manera, a pesar de que el artículo 480 del Código Civil indica que la propiedad se 

trasmite con relación a las partes contratantes, por el solo hecho del convenio que tenga 

por objeto trasmitirla, independientemente de su inscripción en el registro y de la 

tradición.  

 

Esto se afirma en el caso del ejemplo, en el que se va a realizar accesoriamente a 

la compra-venta un contrato de Escrow para facilitar la ejecución de la misma, donde  

simplemente se requiere el acuerdo de las partes contratantes, y éstas pueden 

establecer un pacto de reserva de dominio, en el que el vendedor se reserva la 

propiedad de la cosa vendida hasta que reciba (por medio del agente Escrow) la totalidad 

del precio o hasta que se cumpla alguna otra condición estipulada por las partes. De esta 

manera, lo que el vendedor trasmite es sólo la posesión y no la propiedad del bien. 

 

 Con lo anterior no se afecta la perfección del contrato de compra venta (principal), 

sino sólo su ejecución, hasta tanto no se cumplan las condiciones que dentro del contrato 

Escrow se acordaron.  

 

Tatiana Corella y José Javier Vega indican en su tesis denominada  “Tratamiento 

del Fideicomiso Inmobiliario y el Depósito de Cumplimiento en el Proyecto de Ley 17.595 

Ley Reguladora de los Contratos Inmobiliarios  y de la Correduría de Bienes Raíces”, que 

“las facultades que se otorgan al agente Escrow, se podrían asemejar  a un poder 

especial, pues se trata de un mandato determinado para la realización de un negocio 

específico, donde las especificaciones para el depositario son claras, por lo que no se le 

da amplitud de actuación”14. 

 

                                                 
14

 CORELLA JIMÉNEZ T. y VEGA ARAYA J. “Tratamiento del Fideicomiso Inmobiliario y el Depósito de 
Cumplimiento en el Proyecto de Ley 17.595 Ley Reguladora de los Contratos Inmobiliarios  y de la 
Correduría de Bienes Raíces”. Trabajo Final de Graduación Especialidad en Derecho Notarial y Registral, 
San José, Costa Rica, 2010. p. 96 
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Añaden además que tal concepto lo aclara el jurista Alberto Brenes Córdoba, al 

referirse al mismo de la siguiente manera:  

 

“Es especial, el que se otorga para determinado negocio, judicial o extrajudicial. 

Una vez desempeñado éste, cesa el poder, no siendo lícito extenderlo a ningún 

otro asunto aunque fuese derivación o consecuencia del primero, por ejemplo: 

conferido poder para dar en arrendamiento un inmueble, el apoderado no tiene 

facultad para percibir los alquileres”15.  

 

Posterior a enunciar las diferentes definiciones que tanto internacional como 

nacionalmente se le ha dado al contrato Escrow, procederemos a exponer sobre los 

sujetos que componen este contrato con la intención de poder caracterizarlo y lograr un 

mejor entendimiento del mismo:  

 

Sujetos que componen el contrato Escrow 

 

Como se ha mencionado, en este contrato además del depositante y del 

beneficiario (que es a quien va dirigido los objetos del depósito), también se cuenta con 

el tercero ajeno al contrato principal, llamado agente Escrow (quien funge como 

depositario). Se debe tomar en cuenta que se da la posibilidad de que exista una 

pluralidad de depositantes e incluso de beneficiarios. 

 Veamos las características y funciones de cada sujeto en la relación16.  

a. Depositante: Es el que deposita en el agente Escrow los fondos o documentos y le 

da ciertas indicaciones. Por lo que tiene la obligación no sólo de darle al agente Escrow 

esas instrucciones a cumplir sino también debe  pagar una retribución al agente Escrow 

                                                 
15

 Ibid., p. 96.  
16

 Ibid., p. 102 a 108.  
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(un honorario). Al respecto se debe tomar en cuenta que en nuestra legislación el 

depósito en el cual el depositario tiene derecho a una retribución, se denomina depósito 

mercantil, según el artículo 522 del Código de Comercio.  

b. Agente Escrow (Escrow officer): Es el tercero ajeno al contrato principal que 

trabaja para cumplir los intereses de todas las partes en dicho contrato. También se le 

llama  depositario, el cual debe estar inscrito ante la SUGEF. Sus principales funciones 

son:  

1) Inscribirse ante la SUGEF, en cumplimiento del artículo 15 de la “Ley sobre 

estupefacientes, sustancias psicotrópicas, drogas de uso no autorizado, 

actividades conexas, legitimación de capitales y financiamiento al terrorismo”. 

2) Guardar y custodiar las cosas recibidas en depósito. Nuestra legislación civil y 

comercial, establece la obligación del depositario de guardar y conservar las cosas 

en el mismo estado en el que las recibe, con la responsabilidad de responder por 

el menoscabo que éstas puedan sufrir debido a su descuido (artículo 523 del 

Código de Comercio y artículos 1349 y 1350 del C.C.). Como el agente Escrow 

también funge como depositario, le recaen las mismas obligaciones. 

3) Restituir la cosa dada en depósito, de acuerdo a lo que haya sido establecido en 

el contrato.  

4) Realizar las instrucciones recibidas por las partes. Debe estar a cargo  de  que 

todas las especificaciones del comprador y el vendedor sean cumplidas a tiempo y 

conforme a las especificaciones. 

 

c. Beneficiario: Éste es quien recibe finalmente los bienes sometidos en Escrow y 

eventualmente tendrían derecho al ejercicio de acciones de responsabilidad por 

incumplimiento. Dentro del contrato se establecen ciertas obligaciones que éste debe 

cumplir para ser sujeto de dicho beneficio.  
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1.2. Regulación del contrato Escrow en Costa Rica 

 

En Costa Rica no hay regulación específica para este contrato, aun así, como ya 

se mencionó, para que alguien pueda manejar recursos financieros en calidad de Agente 

Escrow, es necesario estar inscrito ante la SUGEF, misma que  impone una serie de 

regulaciones y requisitos con el fin de evitar que la actividad de dichos agentes pueda ser 

utilizada por el crimen organizado, para lavar dinero o financiar el terrorismo.  

 

 La normativa que regula la inscripción ante la SUGEF es el artículo 15 de la “Ley 

sobre estupefacientes, sustancias psicotrópicas, drogas de uso no autorizado, 

actividades conexas, legitimación de capitales y financiamiento al terrorismo (Ley 8204)”, 

que establece:  

“Estarán sometidos a esta Ley, además, quienes desempeñen, entre otras 

actividades, las citadas a continuación:  

a) Operaciones sistemáticas o substanciales de canje de dinero y transferencias 

mediante instrumentos, tales como cheques, giros bancarios, letras de cambio o 

similares.  

b) Operaciones sistemáticas o substanciales de emisión, venta, rescate o 

transferencia de cheques de viajero o giros postales.  

c) Transferencias sistemáticas substanciales de fondos realizadas por cualquier 

medio.  

d) Administración de fideicomisos o de cualquier tipo de administración de 

recursos17 efectuada por personas físicas o jurídicas que no sean intermediarios 

financieros.  

(…)18” 

                                                 
17

 La SUGEF lo define como recursos líquidos, viéndolos  como los activos que constituyen efectivo o que 
son de fácil conversión a efectivo. 
18

 Artículo 15, d) Ley sobre estupefacientes, sustancias psicotrópicas, drogas de uso no autorizado, 
actividades conexas, legitimación de capitales y financiamiento al terrorismo 
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La misma ley define como “sistemática” a la realización, durante un año 

calendario, de más de dos transacciones de las descritas en los incisos a, b y c de este 

artículo, así como la formalización de más de dos fideicomisos o de cualquier tipo de 

administración de recursos según lo indicado en el inciso d) de este artículo. 

 

Asimismo considera “sustancial” cuando la suma de las transacciones realizadas 

en ese mismo período sea mayor a $100.000.  

 

Ambos conceptos son muy importantes porque son características esenciales para 

definir si debe o no inscribirse ante la Superintendencia. 

   

  Además es importante señalar que la SUGEF entiende por intermediación 

financiera, “la captación de recursos financieros del público, en forma habitual, con el fin 

de destinarlos, por cuenta y riesgo del intermediarios, a cualquier forma de crédito o 

inversión en valores, independientemente de la figura contractual o jurídica que se utilice 

y del tipo de documento, registro electrónico u otro análogo en el que se formalicen las 

transacciones”19. 

Dentro del concepto de la SUGEF, la actividad desempeñada por los agentes 

Escrow encaja en el inciso d, por las siguientes razones: el agente Escrow, por medio de 

la guarda y custodia de lo depositado en su confianza, administra los recursos 

encomendados a éste, independientemente de si lo hace como persona física o jurídica 

ya que lo hace en calidad de agente Escrow. 

  Este agente Escrow no es un intermediario financiero, según se desprende de la 

definición anterior, puesto que estos no se dedican a captar recursos financieros del 

                                                 
19

 Superintendencia General de Entidades Financieras, Glosario de Términos, 
http://www.sugef.fi.cr/servicios/documentos/normativa/glosario/glosarioh.html,  consultado el 11 de junio de 
2013.  
 

http://www.sugef.fi.cr/servicios/documentos/normativa/glosario/glosarioh.html
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público de forma habitual para invertirlos y obtener de ellos algún beneficio, como sí lo 

hacen los Bancos, sino que simplemente reciben ya sea dinero o documentos para 

custodiarlos y entregarlos a la otra parte del contrato, una vez cumplidas las condiciones 

que estipularon. 

  Es importante destacar que la “Ley sobre estupefacientes, sustancias 

psicotrópicas, drogas de uso no autorizado, actividades conexas, legitimación de 

capitales y financiamiento al terrorismo” (Ley 8204) en su artículo 15 establece que en 

territorio costarricense no deben operar personas físicas o jurídicas que realicen las 

actividades indicadas en dicho artículo sin encontrarse debidamente inscritas. Al 

respecto, la citada ley y su reglamento enfocan la situación desde dos perspectivas: 1) 

Restricciones de operación para impedir la operación de estas personas antes de estar 

debidamente inscritas y 2) sanciones por negativa de inscripción ante requerimiento de la 

SUGEF, según se muestra a continuación: 

 

1. Restricciones de operación 

La “Ley sobre estupefacientes, sustancias psicotrópicas, drogas de uso no 

autorizado, actividades conexas, legitimación de capitales y financiamiento al terrorismo” 

(Ley 8204) en su Artículo 15 estipula que “Las municipalidades del país no podrán 

extender nuevas patentes ni renovar las actuales para este tipo de actividades, si no han 

cumplido el requisito de inscripción indicado”. 

Asimismo, el Reglamento general sobre legislación contra el narcotráfico, 

actividades conexas, legitimación de capitales, financiamiento al terrorismo y 

delincuencia organizada (Decreto Ejecutivo N° 36948-MP-SP-JP-H-S), determina:  

“Artículo 10.- Relaciones comerciales con sujetos o entidades obligadas a inscribirse. 
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Las  entidades y sujetos regulados, supervisados y fiscalizados por la SUGEF, 

SUGEVAL, SUPEN y SUGESE a las que se refiere el Artículo 14 de la Ley N° 

8204, estarán obligadas a establecer políticas, procedimientos y controles que les 

permitan concluir, de manera razonable, si sus  clientes, persona física o jurídica, 

realizan alguna de las actividades establecidas en el artículo 15  de la Ley N° 

8204. 

 

Las entidades y los sujetos referidos en el párrafo anterior, no podrán iniciar 

relaciones comerciales con personas que realicen alguna de las actividades 

descritas en el artículo 8 del presente reglamento, en tanto no se hayan inscrito 

ante la SUGEF. Lo anterior, sin detrimento de otras disposiciones legales o 

reglamentarias que también deban cumplir a efecto de realizar sus actividades en 

general. 

 

En caso de que esas entidades concluyan, mediante la aplicación de sus 

políticas, procedimientos y controles, que un cliente realiza alguna de las 

actividades descritas en el artículo 8 de este Reglamento y no está inscrito ante la 

SUGEF, tendrán la obligación de realizar la debida comunicación al cliente, con 

copia a la SUGEF y a su órgano supervisor, según corresponda, así como darle 

un plazo no mayor a treinta días hábiles para que presente la solicitud de 

inscripción ante la SUGEF. Una vez finalizado este plazo, si el cliente no aporta 

evidencia de que ha iniciado el proceso de inscripción, la entidad deberá dar por 

finalizada la relación comercial y deberá comunicar este hecho a la SUGEF y a su 

órgano supervisor correspondiente. 

 

El hecho de que un cliente, persona física o jurídica, esté inscrito ante SUGEF, no 

exime a las entidades indicadas en el artículo 14 de la Ley N° 8204, de aplicar en 

forma íntegra las políticas y procedimientos que se relacionan con la identificación 

y el conocimiento de los clientes”. 
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2.  Sanciones por negativa de inscripción ante requerimiento de la SUGEF 

La “Ley sobre estupefacientes, sustancias psicotrópicas, drogas de uso no 

autorizado, actividades conexas, legitimación de capitales y financiamiento al terrorismo” 

(Ley 8204), determina: 

Artículo 81.- 

Las personas físicas y jurídicas señaladas en los artículos 14 y 15 de esta Ley, 

serán sancionadas por el órgano de supervisión y fiscalización competente, de la 

siguiente manera: (…) 

b) Con multa del dos por ciento (2%) de su patrimonio, en los siguientes casos: 

1) Cuando las entidades señaladas en el artículo 15 de esta Ley, se nieguen a 

inscribirse ante la SUGEF. 

Igualmente, el “Reglamento general sobre legislación contra el narcotráfico, 

actividades conexas, legitimación de capitales, financiamiento al terrorismo y 

delincuencia organizada” (Decreto Ejecutivo N° 36948-MP-SP-JP-H-S), estipula: 

“Artículo 11.- Remisión a la UIF de sujetos no inscritos. 

Cuando la SUGEF le comunique a una persona, física o jurídica, su deber de 

presentar la solicitud de inscripción indicada en el artículo 9 del presente 

reglamento y no lo haga dentro del plazo de treinta días hábiles contados a partir 

de la fecha de comunicación o que, habiéndose iniciado el proceso de inscripción, 

no aporte en el plazo estipulado y en los términos solicitados por la SUGEF, la 

información que se le requiere  para concluir con el trámite, procederá a comunicar 

este hecho a la Unidad de Inteligencia Financiera”. 
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Por otra parte, la SUGEF para poder controlar y regular la inscripción de personas 

físicas o jurídicas que realizan algunas de las actividades descritas, emitió en el 2006, el 

ACUERDO SUGEF 11-0620 que tiene por objeto regular los requisitos, trámites y plazos 

para la inscripción ante la Superintendencia General de Entidades Financieras. 

 Para efectos de abarcar lo referente a la inscripción, fiscalización y demás 

relacionados al acuerdo mencionado y el artículo 15, entrevistamos al señor Manrique 

López Soto, coordinador del Grupo de Operaciones Especiales de la SUGEF. 

 

Aunque el acuerdo es claro respecto al procedimiento para la inscripción, se resume a 

continuación para un mejor entendimiento: 

 

 

 

 

 

 

Procedimiento para inscribirse ante la SUGEF 

(ACUERDO 11-06) 

                                                 
20

  Aprobado por el Consejo Nacional de Supervisión del Sistema Financiero, mediante Artículo 10, del 
Acta de la Sesión 597-2006. Celebrada el 17 de agosto del 2006. Publicado en el Diario Oficial “La Gaceta” 
N° 171, del miércoles 6 de setiembre del 2006.  
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Determinar si realiza alguna de las siguientes actividades: 

a. Operaciones sistemáticas o sustanciales de canje de dinero y transferencias al y desde el exterior mediante 
instrumentos, tales como cheques, giros bancarios, letras de cambio o documentos similares.  

b. Operaciones sistemáticas o sustanciales de emisión, venta, rescate o transferencia de cheques de viajero, 
giros postales o instrumentos similares.  

c. Transferencias sistemáticas sustanciales de fondos realizadas por cualquier otro medio, incluyendo retiros en 
efectivo en el exterior por medio de tarjetas de débito o transferencias electrónicas y remesas desde o hacia el 
exterior.  

d. Administración de fideicomisos o de cualquier tipo de administración de recursos efectuada por personas 
físicas o jurídicas que no sean intermediarios financieros, lo que incluye la administración de inversiones de 
cualquier tipo por parte de profesionales liberales que se dediquen al campo legal o contable. 

 

Se considera sistemática la realización, durante un año calendario, de más de dos transacciones de las descritas 
en los incisos a, b y c de este artículo, así como la formalización de más de dos fideicomisos o de cualquier tipo 
de administración de recursos según lo indicado en el inciso d) de este artículo. 

  

Se considera sustancial cuando la suma de las transacciones realizadas en ese mismo periodo sea mayor a 
$100.000. 

 

 

Se presentan los requisitos para la autorización de la 
inscripción 

(art 2 del acuerdo) 

 

 Si no estan completos:se 
previene por una única vez para 

que los presente. 

(se le dan 8 días hábiles) 

Si no los presenta se archiva  
el expediente 

Se notifica al 
solicitante 

Si estan completos: la SUGEF 
tendra veinte días hábiles 

contados a partir de la fecha de 
notificación al solicitante de que 

toda la información está 
completa para: 

Presentar ante el Consejo Nacional de 
Supervisión el dictamen a que se 

refiere el artículo 15 de la Ley 8204. 

Una vez que el Consejo Nacional de Supervisión del 
Sistema Financiero acuerde en firme la inscripción, la 
Superintendencia General de Entidades Financieras 
procederá a realizar el asiento de inscripción en el 

registro creado al efecto. 

El registro de las personas físicas y jurídicas que se 
encuentran inscritas, se mantendrá publicado en el sitio 

Web de la SUGEF de manera permanente. 

La SUGEF puede solicitar 
información adicional  

Se dan 15 días hábiles max para 
que la presente. 

Si no cumple se desestima la 
solicitud y se archiva el 

expediente. 

Si mantiene el interés de realizar 
las actividades del art  debe 

iniciar nuevamente el trámite 
correspondiente. 

Fuente: Elaboración 
propia 
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  Posterior al ACUERDO SUGEF 11-06, se emitió el ACUERDO SUGEF 12-1021 , 

el cual establece los requisitos mínimos para prevenir las operaciones de ocultación y 

movilización de capitales de procedencia dudosa y otras transacciones, encaminadas a 

legitimar capitales o a financiar actividades u organizaciones terroristas, este último 

acuerdo es de aplicación para todas las superintendencias no sólo de la SUGEF.  

 

  El mismo establece otra serie de requisitos que debe cumplir el agente Escrow, de 

los cuales, los más significativos son: presentar a la Superintendencia que por 

competencia corresponda, una solicitud debidamente fundamentada para adecuar la 

normativa aplicable a su caso particular, solicitud que debe contener un análisis de riesgo 

donde se desprenda la conveniencia y la viabilidad técnica y operativa para la 

adecuación solicitada.  

 

  Esta última versa, exclusivamente, sobre los siguientes aspectos: a) el uso de 

programas informáticos especializados, b) la designación y requisitos del oficial de 

cumplimiento titular y del oficial adjunto de cumplimiento, c) la composición y 

funcionamiento del comité de cumplimiento, y d) el desarrollo e implementación de 

programas de auditoría interna. 

 

  Dicho acuerdo también establece que el sujeto fiscalizado debe asignar una 

categoría de riesgo a cada cliente, considerando una serie de criterios, aspectos y a su 

vez, crear una metodología para la clasificación de riesgo de cada uno.  

 

  Además señala que el sujeto fiscalizado debe establecer una política para la 

identificación de las personas expuestas políticamente, de conformidad con los 

estándares internacionales.  

                                                 
21

  Aprobado por el Consejo Nacional de Supervisión del Sistema Financiero, mediante el artículo 12 del 
acta de la sesión 893-2010, celebrada el 3 de diciembre del 2010. Publicada en el diario oficial “La Gaceta” 
N° 248, del 22 de diciembre del 2010. 
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 De lo anterior, se puede apreciar fácilmente que los requisitos para  inscribirse 

como agente son numerosos, por lo mismo, los ya inscritos velan por cumplir los 

mandamientos impuestos realizando las investigaciones pertinentes antes de recibir 

fondos, garantizando a los clientes que los mismos están más seguros y protegidos. 

 

 Además de lo anterior, es importante señalar que en el 2009 se presentó al 

Plenario el proyecto denominado LEY REGULADORA DE LOS CONTRATOS 

INMOBILIARIOS Y DE LA CORREDURÍA DE BIENES RAÍCES,  bajo el expediente 

17.595, el cual pretendió regular el contrato Escrow, denominándolo como un depósito 

de cumplimiento, sin embargo el mismo no tuvo acogida y fue archivado en el 2011.  

 

 Aunque el proyecto se enfoca al mercado inmobiliario, resulta relevante señalarlo 

porque dedica un capítulo al depósito de cumplimiento, que en el caso en estudio hemos 

venido denominando Escrow. 

 

 Dentro de otros aspectos importantes que considera el proyecto referente a la 

figura en estudio están: define claramente el depósito de cumplimiento, funciones del 

depositario, honorarios, incompatibilidades, rendición de cuentas, entrega o devolución 

de los bienes depositados, lugar para la entrega o devolución y la inembargabilidad de 

los bienes depositados. 

 

 Sin embargo la iniciativa de ley fue rechazada porque a criterio de los legisladores 

“presentaba múltiples inconsistencias, con relación al ordenamiento jurídico costarricense 

vigente y al actual contexto socio-jurídico”.22 

 

Con toda la información analizada hasta el momento, se pueden destacar algunas 

de las características del contrato Escrow, siendo éstas las siguientes:  

                                                 
22

 Asamblea Legislativa de Costa Rica. Comisión Permanente de Asuntos Jurídicos. Dictamen negativo de 
mayoría 10806,  5 de octubre del 2011.  
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El contrato escrow tiene sus orígenes desde tiempos remotos y ha trascendido al 

punto de que aun siendo una figura contractual del Derecho Anglosajón, se ha extendido 

a países latinoamericanos incluyendo el nuestro, en el cual no cuenta con regulación 

específica. 

Se trata de un contrato que surge accesorio a otro contrato principal, para procurar 

su ejecución. De esta manera, se utiliza la figura de una tercera persona, llamada agente 

escrow, la cual es ajena a la relación contractual principal y es la que recibe en depósito 

y custodia una cosa (que generalmente es dinero o documentos), para que una vez que 

se cumplan ciertas condiciones, que han sido previamente estipuladas por las partes en 

el contrato principal, la entregue a la que corresponde. 

Las  facultades otorgadas al agente escrow se asemejan a un poder especial por 

ser un mandato que se determina para realizar un negocio específico, sin amplitud de 

actuación.  

Así mismo se puede indicar que, tanto las partes como el agente escrow tienen un 

papel que desempeñar y cumplir. Al respecto, las partes del contrato principal deben 

cumplir ciertas condiciones para su ejecución, mientras tanto el agente escrow 

cumpliendo lo instruido dentro del contrato escrow, guarda y custodia lo depositado en su 

confianza para facilitar la ejecución del contrato principal.  

Se concluye que “el escrow es un contrato consensual, en vista de que la entrega 

de la cosa a su custodia no depende del perfeccionamiento del contrato, en el tanto las 

partes pueden ponerse de acuerdo acerca de las condiciones a cumplir dentro del 

contrato y pactar la entrega posterior de la cosa al agente escrow”.23.  

Podemos afirmar que en cuanto a su vigencia, el contrato tiene una vigencia no 

indefinida, donde existe la posibilidad de  renovaciones automáticas de cancelación 

                                                 
23

 Opinión del Lic. Federico Torrealba Navas, dada en clases de Contratación Privada II.  
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previamente avisada, pudiendo darse por terminado de forma natural o por 

incumplimiento de las partes. 

  Con todas estas características, se puede apreciar que el escrow tiene similitudes 

con algunas figuras contractuales que rigen en nuestro país, siendo estas: los contratos 

de depósito, mandato, la comisión de confianza y los fideicomisos de garantía y 

administración. 

  

2. Análisis del contrato Escrow en relación con las figuras afines en nuestro 

país 

Actualmente existen varios tipos de contratos, lo que permite que tengamos 

diversas alternativas para alcanzar un interés determinado, sin embargo, en algunas 

ocasiones las diferencias de un contrato a otro son escasas, por lo que es sumamente 

importante tener claro lo que se quiere conseguir para establecer cuál es el contrato 

idóneo a aplicar. 

 

Consecuencia de lo anterior y al encontrarnos desarrollando un tema poco 

estudiado en el país, es necesario comparar esta figura con aquellos otros modelos 

contractuales con los que puede causar confusión, no solamente para el usuario sino 

también para el profesional que lo está aplicando. 

 

Es así como en esta sección, se analizarán las similitudes y diferencias entre el 

contrato Escrow y aquellas formas contractuales similares a este, para determinar si de 

las diferencias encontradas surge la necesidad de establecer una regulación específica 

para el contrato en estudio. 

 

De esta manera, a nuestra consideración y por recomendación de quien nos dirige 

y para lograr los objetivos planteados, se seccionó la misma en dos partes. La primera 
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parte, corresponderá a la comparación entre el Escrow con las figuras contractuales en 

las cuales el bien forma parte del patrimonio del sujeto activo de la relación contractual  y 

la segunda, a la comparación con los contratos en los que dicho bien sale del patrimonio 

de este sujeto (también conocido como acreedor). 

 

En el mismo estudio se analizará paralelamente el contrato Escrow, con el fin de 

determinar los elementos comparables con cada forma contractual y sus diferencias.  

2.1. Relación del Escrow con las figuras en las que el bien sigue formando 

parte del patrimonio del sujeto activo de la relación contractual 

 

En la presente sección, se examinarán aquellos contratos en los cuales los bienes 

utilizados en el contrato continúan dentro del patrimonio del acreedor de la relación 

contractual (sujeto activo).  

 

Los contratos que presentan esta característica y con los cuales se puede crear 

confusión respecto al contrato Escrow, se encuentran el depósito, el mandato y la 

comisión de confianza. Por lo que se expondrán seguidamente las características de 

cada uno de estos, en las cuales se pueden establecer las similitudes y  las diferencias 

que hace que se desliguen de alguna manera al contrato Escrow.  

2.1.1 Contrato de Depósito y Escrow 

 

La figura del depósito, en palabras de don Florencio Ozcáriz Marco “Se trata de un 

contrato en el que un poseedor de una cosa, no necesariamente propietario, al que 

llamamos depositante, interesado en la integridad de la misma y de los derechos que 

sobre ella tiene, la entrega a otro, llamado depositario, para que la guarde, sin que con 
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ello se incorpore al patrimonio de éste y naciendo, como consecuencia, el deber de 

restitución de la misma cuando el contrato finalice”.24 

 

Entre las similitudes y diferencias con que cuentan ambos contratos se 

encuentran25:  

 

                                                 
24 OZCÁRIZ Marco Florencio, El contrato de depósito. Estudio de la obligación de guarda. Barcelona: J.M. 
Bosch, Ed. Bosch, 1997, p. 57.  
25

 Las características indicadas del contrato de depósito fueron tomadas de los Códigos: Civil y de 
Comercio de Costa Rica referente al depósito civil y comercial. Las características del Escrow son tomadas 
de la primera parte de esta investigación.  
 

  Escrow Depósito 

Similitudes El objetivo de ambos es custodiar cosas. En el depósito se pueden custodiar 
cosas corporales y deben ser muebles y en el Escrow se custodian fondos, 
documentos, claves, entre otros.  

El Escrow se asemeja al depósito mercantil en cuanto a que ambos son 
onerosos.  

En ninguna de las dos figuras el bien o la cosa sale del patrimonio, es decir, no 
se crea un patrimonio autónomo. 

Diferencias Es atípico Es típico 

Es tripartito (por la necesidad de existir 
el ajeno a la relación contractual) 

Es bipartito (depositante y depositario) 

El agente Escrow puede realizar 
ciertos movimientos con lo depositado, 
siempre que estas acciones se 
encuentren en las instrucciones dadas 
a él, porque dichas instrucciones 
forman parte del cumplimiento del 
contrato en sí mismo. Sin embargo la 
esencia del contrato es guardar, 
custodiar.  

El depositario tiene solamente las 
funciones de guardar y custodiar las 
cosas sin hacer uso de ellas 

En nuestro país es esencialmente 
accesorio, para ejecutar otro contrato 
principal. 

Es principal 

El Escrow es oneroso. El depósito civil es necesariamente 
gratuito. 
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Por lo anterior, podemos afirmar que el contrato Escrow no es un contrato de 

depósito propiamente dicho. Cuentan con algunas semejanzas, las cuales resultan 

escasas al lado de sus diferencias, aun al lado del depósito civil y comercial, el Escrow 

continúa siendo una figura independiente, bajo la cual se busca ejecutar un contrato 

principal.  

 

Es a partir de esta conclusión que, se estudiarán las peculiaridades del contrato de 

mandato para igualmente contrastarlo con la figura del Escrow y determinar si este se 

trata del mismo contrato o de figuras independientes.  

2.1.2 Contrato de Mandato y Escrow 

 

El contrato de mandato lo define José Bonivento como “El contrato en virtud del 

cual una parte llamada mandante, encarga a otra, llamada mandataria, la gestión de uno 

o más negocios, por cuenta y riesgo de la primera”26. Señala este autor que “al mandante 

también se le conoce como comitente o poderdante y al mandatario como procurador o 

                                                 
26

 BONIVENTO Fernández, José A. Los Principales Contratos Civiles y su Paralelo con los Comerciales. 
Décima cuarta edición. Santa Fe de Bogotá, Colombia: Ediciones Librería del Profesional, 2000, p.497.  

Se realiza en cumplimiento de los 
intereses de todas las partes del 
contrato principal.  

Se realiza siempre en cumplimiento de 
los intereses del depositante de la 
guarda de una cosa para la integridad 
de la misma, sin que esta salga de su 
patrimonio.  

En este lo depositado no sólo es  
dinero, sino que también pueden ser 
documentos o hasta claves, por lo que 
en estos casos,  la entrega de la cosa 
depositada en Escrow no puede ser 
diferente a lo depositado. 

Puede tenerse en custodia cosas 
fungibles, por lo que se puede pactar 
la restitución con cosas iguales a lo 
depositado. 

Es consensual  Es real 
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apoderado27.  

 

Con la definición anterior podemos ver que se puede confundir este contrato con 

el Escrow, en el tanto, en ambos se puede referir a una instrucción que una parte da a 

otra y que debe ser cumplida.  

 

A continuación se establecen las siguientes similitudes y diferencias con que 

cuentan ambos contratos28:  

 

  Escrow Mandato 

Similitudes  Los actos a realizar en ambos contratos deben estar revestidos de licitud. 
Además deben ser posibles y claramente determinados. 

Ambos son consensuales por lo que se requiere el solo acuerdo de las partes.  

En ninguno de los dos se ejerce un derecho de propiedad pleno sobre los bienes 
entregados en depósito, sino que el uso y los derechos que se tenga sobre estos 
se encuentra limitado a las instrucciones dadas al mandatario y agente Escrow 
según el contrato que corresponda. 

Ambos se pueden extinguir al cumplimiento de las instrucciones encargadas, por 
convenir así las partes, o por la renuncia del mandatario o del agente Escrow, 
según sea el caso, siempre que medie justa causa.   

Ambos contratos son conmutativos (acuerdo voluntario con el que las partes que 
lo suscriben conocen con exactitud sus derechos y deberes desde el inicio del 
acuerdo, de manera que cada parte reciba lo que le corresponda).  

Diferencias Es atípico Es típico (reconocido a nivel civil y 
comercial) 

En nuestro país es esencialmente 
accesorio, para ejecutar otro contrato 
principal. 

Es principal. 

                                                 
27

 BONIVENTO Fernández, José A, Op. Cit. p. 497.  
28

 Las características del mandato fueron tomadas de lo establecido en los Códigos: Civil y de Comercio de 
Costa Rica sobre el mandato civil y comercial. Las características del Escrow son tomadas de la primera 
parte de esta investigación. 
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Es tripartito Sólo requiere de dos partes: mandante 
(también llamado comitente o 
poderdante y es quien encarga o da la 
instrucción a la otra parte)  y 
mandatario (también conocido como 
procurador o apoderado y es a quien 
se le encarga la gestión29).  

 Debe establecerse mediante acuerdo 
que conste por escrito 

Se puede establecer en escritura 
pública o sólo darse de palabra. 

Su esencia es proteger los intereses de 
todas las partes del contrato principal, 
por lo que el agente Escrow sólo se 
limita a actuar según las instrucciones 
que se le han dado y no a realizar 
actos en nombre de otras personas, 
sino como custodio. 

Su esencia es la realización de una 
persona de  actos jurídicos, por lo que 
puede actuar en nombre ajeno  y por 
cuenta ajena o en nombre propio y por 
cuenta ajena, según el tipo de mandato 
que sea. 

El agente Escrow se limita a actuar 
como custodio que es lo encomendado 
a su persona y no a realizar actos en 
nombre de otras personas. 

El mandatario actúa en nombre y por 
cuenta ajena (del mandante) en los 
casos del mandato representativo y en 
casos de mandato no representativo 
actúa en nombre propio y por cuenta 
ajena.  

Las facultades del agente Escrow 
dependen de las instrucciones 
recibidas de las partes, sin embargo su 
esencia es de custodia.  

Las facultades del mandatario varían 
dependiendo del tipo de poder que se 
otorgó30, por lo que el mandatario está 
limitado a los términos del mandato.  

Es meramente oneroso. Tiene la posibilidad de ser gratuito y 
oneroso, según el tipo de mandato que 
se requiera31.  

                                                 
29

 BONIVENTO Fernández, José A, Op. Cit. p. 497.  
30

 Indican los artículos 1253 a 1256 del Código Civil que si es por poder generalísimo el mandatario podrá 
vender, hipotecar, enajenar o gravar toda clase de bienes; aceptar o repudiar herencias, gestionar 
jurídicamente, celebrar toda clase de contratos y ejecutar actos jurídicos que podría hacer el poderdante. 
Si es por poder general solo tiene amplia administración  para los negocios que fueron conferidos y si es 
por poder especial, solo estará facultado para los actos especificados en el mandato sin poder extenderse 
de ninguna manera.  
31

 Artículo 1258 del C.C.  
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A nivel nacional, requiere de otro 
contrato principal para suscribirse (por 
ejemplo de uno de compra-venta).  

Es principal. 

 

Como se observa con lo analizado anteriormente, se puede afirmar que el contrato 

Escrow no se trata de un contrato de mandato propiamente dicho. Ambas figuras son 

similares en algunos aspectos, sin embargo, estas similitudes son insuficientes en 

relación con las diferencias que tienen uno del otro. Por lo anterior, se puede afirmar, que 

el contrato Escrow, aun al lado del mandato comercial y civil, es una figura 

independiente.  

 

A continuación se contrastará la figura del Escrow con otra de las figuras similares 

a esta, la cual es la comisión de confianza.  

2.1. 3 Comisión de Confianza  y Escrow 

 

En las Normas Generales para las Comisiones de Confianza que establece la 

SUGEF, esta figura es el “acto plasmado en un contrato-poder mediante el cual el 

comisionista se obliga a ejecutar, por cuenta y riesgo del comitente, los actos jurídicos 

que éste le encargue”32.  

 

Dicha Comisión de Confianza es un contrato atípico en la legislación 

costarricense, por medio de la cual “una primera persona, llamada Comitente, entrega 

bienes  muebles (tales  como  dinero, títulos  valores, documentos  y otros), a una 

segunda persona en calidad de depositario llamada comisionista o mandatario, para que 

esta los  mantenga  bajo  custodia  por un plazo determinado  y proceda a administrarlos 

de conformidad con lo  que  el primero  disponga  y a entregarlos a otra tercera persona 

                                                 
32

 Tomado de las Normas Generales para las comisiones de confianza individuales de Administración de 
Valores, de la Superintendencia General de Entidades Financieras.  
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como beneficiaria de dicha comisión, mediando un mandato irrevocable”.33 

 

Las similitudes y diferencias con las que cuentan ambas figuras contractuales 

son34:  

 

  Escrow Comisión de Confianza 

Similitudes Ambos son atípicos, siendo así que ninguno encuentra regulación en los 
códigos, Civil y de Comercio como sucede con otras figuras. 

Ambas figuras son onerosas.  

En ambas figuras el comisionista y el agente Escrow, según sea el contrato, 
están obligados y limitados a cumplir solamente las funciones que por 
instrucciones se le indican en el contrato. 

En ambas figuras se entregan bienes muebles (fondos, documentos), para su 
custodia y/o administración. Dichos bienes muebles deben estar dentro  del 
comercio  de los  hombres y ser de naturaleza lícita35. Véase así que en el 
Escrow se debe estudiar la procedencia de los fondos. 

En ambos contratos, el comisionista y el agente escrow, según sea el contrato, 
deben estar inscritos y regulados ante la SUGEF.  

En ninguno de los dos contratos, ni el comisionista ni el agente escrow, ejercen 
propiedad plena sobre los bienes.  

En ambos contratos, el comisionista y el agente escrow deben dar cuenta de su 
administración. 

                                                 
33

 RAMÍREZ RODRÍGUEZ  M. "El Contrato de Escrow, La Propiedad Intelectual y Nuestra Comisión de 
Confianza”, Revista de Derecho y Tecnologías de la Información N° 4-2006. UNED, Costa Rica, p. 5.  
34

 Las características indicadas del contrato de Comisión de Confianza fueron tomadas de la Ley Orgánica 
del Sistema Bancario Nacional, de las páginas 97 a 99 de la Tesis llamada “Tratamiento del Fideicomiso 
Inmobiliario y del Depósito de Cumplimiento en el Proyecto de Ley 17.595”, realizada por Tatiana Corella 
Jiménez y José Vega Araya y del artículo de Mauricio Ramírez Rodríguez titulado "El Contrato de Escrow, 
La Propiedad Intelectual y Nuestra Comisión de Confianza". Las características del Escrow son tomadas 
de la primera parte de esta investigación.  
35

 ALFARO SALAS M. y VÁSQUEZ MONGE M. Diferentes Modalidades del Contrato de Depósito en el 
Ordenamiento Jurídico Costarricense. Trabajo Final de Graduación para optar por la Maestría de Derecho 
Notarial y Registral. Centro Internacional de Posgrados, Universidad Latina de Costa Rica. 2009.  
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Ambas figuras se extinguen de forma natural, por convenio expreso de las partes 
o por renuncia por justa causa del comisionista o del agente escrow. Además de 
estas causas de extinción, la comisión de confianza se puede extinguir por la 
renovación del encargo por parte del comitente, mientras que en el Escrow, si se 
da una renovación de funciones, solamente se requiere que estén de acuerdo 
todas las partes.  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Diferencias 

En nuestro país es esencialmente 
accesorio, para ejecutar otro contrato 
principal. 

Es principal 

Es tripartito.  La componen principalmente dos 
partes: El comitente (que trasmite la 
posesión o la tenencia de los bienes 
muebles) y el comisionista (llamado 
también depositario, el cual es el Banco 
del Sistema Bancario Nacional) y 
puede haber una tercera parte llamada 
beneficiario (el tercero al que se le 
entregan definitivamente los bienes 
depositados cuando se cumplen las 
condiciones estipuladas). 

En el Escrow, el agente está más 
limitado en sus funciones por lo que 
primeramente sólo debe custodiar los 
bienes a él depositados, y en caso de 
realizar alguna otra función debe ser 
en cumplimiento de las instrucciones 
que reciba.  

En la Comisión de Confianza, el 
comisionista puede además de 
custodiar los bienes, actuar como 
agente financiero, comprar o vender 
valores y bienes por orden y cuenta de 
sus clientes, cobrar y pagar por cuenta 
ajena, ser depositario judicial y 
extrajudicial liquidar, ser mandatario y 
administrar bienes sucesorios o bienes 
de menores, incapaces o ausentes y 
realizar contratos de fideicomiso. La 
diferencia aquí radica en que el 
comisionista ya por sí puede realizar 
todas estas funciones indicadas más 
otras que eventualmente se le pueden 
solicitar, mientras que el agente Escrow 
está mucho más limitado en su 
actuación. 
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Por lo anterior, y como se ha indicado para las figuras del depósito y el mandato, 

se puede afirmar que, el contrato Escrow no se trata de un contrato de comisión de 

confianza. Ambos se asemejan en la mayoría de sus características, pero las diferencias 

que existen entre ambos, son suficientes para determinar que el Escrow, aun al lado de 

la comisión de confianza, continúa siendo una figura independiente.  

 

A partir de esta conclusión a la que se llegó, de la independencia del escrow de 

las figuras en las que el bien forma parte del patrimonio del sujeto activo (depósito, 

mandato y comisión de confianza), se hará una comparación con aquellas figuras 

contractuales también muy similares al escrow, en las que el bien sale del patrimonio del 

sujeto activo, sean éestas los contratos de fideicomisos de garantía y el de 

administración, para contrastarlas con el escrow y determinar si se tratan de la misma 

forma contractual o sí también se trata de figuras independientes.  

 

3. Relación del Escrow con las figuras en las que el bien sale del patrimonio del 

sujeto activo 

 

En la presente sección, se examinarán aquellos contratos en los cuales el bien 

que será utilizado en el contrato en particular, salen del patrimonio del acreedor de la 

relación contractual (sujeto activo).  

 

Este contrato es el Fideicomiso y presenta similitudes con el Escrow, por lo que se 

pueden confundir. De allí la importancia de estudiar este contrato y comparar sus  

características con las ya establecidas para el Escrow.  

 

Por lo anterior, se mostrarán seguidamente las particularidades de este contrato y 

se establecerán las similitudes y  las diferencias entre ambos, siendo que se tomarán en 
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cuenta las dos formas de fideicomiso más parecidas al Escrow, sean estas los 

fideicomisos de garantía y de administración.  

 

Contratos de Fideicomisos de Garantía y de Administración y Escrow 

 

La figura del fideicomiso se  integra a nuestra legislación en 1964, al promulgarse 

el Código de Comercio, específicamente en el capítulo XII del artículo 633 al 662, 

adicionalmente  se encuentra lo que establece la Ley Orgánica del Sistema Bancario 

Nacional en su artículo 116 inciso 7, en lo referente a fiduciarios bancarios.  

 

Desde el punto de vista jurídico el contrato de fideicomiso se define como “aquel 

en virtud del cual una persona transmite plenamente a otra ciertos bienes o derechos, 

obligándose  esta afectarlos  a la realización de una finalidad lícita y determinada y como 

consecuencia de dicha finalidad, obligándose a retransmitir dichos bienes o derechos a 

favor de un tercero o a revertirlos a favor del transmitente”36. 

 

Nuestro Código de Comercio, en el artículo 633, coincide en lo fundamental con la 

anterior definición, estableciendo: “Por medio del fideicomiso el fideicomitente transmite 

al fiduciario la propiedad de bienes o derechos; el fiduciario queda obligado a emplearlos 

para la realización de fines lícitos y predeterminados en el acto constitutivo37”  

 

Lo anterior se aplica para la figura del fideicomiso en general, sin distinción de las 

formas que este presenta, por lo que a continuación se define cada uno de los 

fideicomisos que interesan a la presente investigación, para seguidamente establecer las 

similitudes y diferencias que se presentan entre el fideicomiso propiamente dicho y el 

Escrow.  

                                                 
36

 DRAKE LÓPEZ, Ronald. El contrato de fideicomiso y su regulación, San José, Costa Rica, 1 edición, 
Jiménez y Tanzi, 2000, p. 53. 
37

 Art 633 COD. COM. 
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3.1 Fideicomiso de Garantía 

 

“Fidecomiso de garantía es el que se constituye con el fin de garantizar 

el cumplimiento de una a varias obligaciones, de igual o de distinta clase o 

naturaleza, para lo cual el fiduciante, sea el propio deudor de la obligación 

cuyo cumplimento se pretende asegurar, o un tercero, transfiere al fiduciario, 

a su vez el propio acreedor o u tercero, la propiedad fiduciaria de bienes 

determinados, o determinables, quedando obligado este último a ejecutar, 

ante el incumplimiento objetivamente comprobado, el procedimiento de 

garantía estipulado, haciendo uso para ello de las facultades que le fueron 

conferidas al tal efecto, incluso la más extrema, consistente en la realización 

de los bines del fideicomiso y posterior pago con su producto al acreedor”.38 

3.2 Fideicomiso de Administración 

  

“Por lo general se realizan cuando el fideicomitente por alguna razón se ve 

limitado o imposibilitado a ejercer la administración de sus bienes o derechos y 

desea traspasar al fiduciario esa responsabilidad, con el objeto de contar con 

los servicios de un profesional que lo haga a su nombre, de manera expedita y 

con el menor riesgo posible. De esta forma, el fiduciario administra los bienes, 

haciendo uso óptimo de ellos y procurando el mayor beneficio, conforme a los 

lineamientos contractuales”.39 

 

                                                 
38

 TORRES CAVALLO, Javier.  Tratado teórico practico de fideicomiso. Dirigido por Maury, Beatriz Alicia. 1 
ed., Buenos Aires, Ad Hoc. Citado en Jiménez Fallas A. y López López D., Consecuencias Jurídicas que 
surgen dentro de un Fideicomiso de Garantía cuando el Fiduciario y el Fideicomisario pertenecen a un 
mismo grupo de Interés Económico. Trabajo Final de Graduación Para Optar por el grado de Licenciatura 
en Derecho, Ciudad Universitaria Rodrigo Facio, 2011.  
39

 BANCO NACIONAL DE COSTA RICA, “Tipos de fideicomiso”, 
http://www.bncr.fi.cr/BNCR/Fiduciaria/Productos.aspx consultado el 28 de junio 2013. 
 

http://www.bncr.fi.cr/BNCR/Fiduciaria/Productos.aspx%20consultado
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Entre las similitudes y diferencias con las que cuentan ambos tipos de fideicomiso 

respecto al Escrow se encuentran40:  

  Escrow Fideicomiso 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Similitudes 

Ambas son figuras tripartitas y requieren esencialmente del papel central de un 
tercero imparcial que es en un caso el fiduciario y en otro el agente Escrow, 
según sea el contrato. 

Ambos se tratan de contratos en los que una parte trasmite a un tercero imparcial 
una cosa, debiendo este tercero imparcial realizar ciertas instrucciones, 
retransmitir la cosa a favor de un tercero o a revertirlos a favor del transmitente.  

Ambos contratos se realizan en beneficio de quien se designe en el acto 
constitutivo.  

En ambos se requiere como objeto del mismo, toda clase de bienes o derechos 
que se encuentren dentro del comercio, siendo que incluso en el Escrow que no 
se encuentra regulado, se requiere conocer la procedencia de los fondos 
dispuestos en Escrow. 

En ambos, el fiduciario y el agente Escrow pueden ser personas físicas o 
jurídicas. En el fideicomiso, si es jurídica debe estar expreso en su escritura 
constitutiva41. Pueden existir varios fiduciarios en el fideicomiso42.  

En ambos, el fiduciario  y el agente Escrow sólo pueden actuar para fines lícitos y 
predeterminados en el acto constitutivo.  

El fiduciario no podrá ser fideicomisario43. Por otra parte el agente Escrow debe 
ser ajeno al contrato principal por lo que tampoco puede ser ninguna de las 
partes de ese contrato. 

 
Diferencias 

Es atípico. Es típico. 

En nuestro país es esencialmente 
accesorio, para ejecutar otro contrato 
principal. 

Es principal.  

                                                 
40

 Las características indicadas del fideicomiso fueron tomadas del Código de Comercio de Costa Rica. Las 
características del Escrow son tomadas de la primera parte de esta investigación.  
41

 Art 637 COD. COM.  
42

 Art 639 COD. COM.  
43

 Art 656 COD. COM.  
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Se transmiten al agente Escrow 
documentos o fondos y este debe ya 
sea trasmitirlos a la otra parte una vez 
cumplidas las condiciones pactadas. 

Necesariamente se transmiten al 
fiduciario bienes o derechos que 
luego debe este trasmitir al 
fideicomisario o devolverlos al 
fideicomitente. (Ver artículo 633 Cód. 
Com. de Costa Rica.) 

El agente Escrow está obligado a 
entregar lo depositado en su confianza 
a la  otra parte de la relación 
contractual. 

El fiduciario puede tener entre sus 
instrucciones, el devolver los bienes o 
derechos al fideicomitente. 

No se constituye un patrimonio 
autónomo. Además, en virtud del 
Escrow no cambia el derecho de 
propiedad; este no es traslativo de 
dominio.  

Se constituye un patrimonio 
autónomo44. Por lo anterior estos 
bienes no son perseguibles, salvo 
fraude de acreedores45.  

El agente Escrow se limita a actuar 
como custodio que es de las cosas 
encomendadas a su persona y no a 
realizar actos en nombre de otras 
personas.  

El  fiduciario actúa en nombre propio y 
por cuenta propia.  
 
El fiduciario recibe los bienes o dineros 
fideicometidos para efectuar las 
inversiones señaladas en el acto 
constitutivo del fideicomiso o para 
encargarse de la guarda, conservación 
o en general de cualquier otro acto de 
administración de los mismos46. 
 
El fiduciario debe realizar todos los 
actos de disposición necesarios, a fin 
de obtener el mayor aprovechamiento y 
conservación del patrimonio 
fideicometido, siempre respetando las 
limitaciones estipulados en el contrato 
de fideicomiso. Esto implica que el 
fiduciario ejerza acciones, tales como el 
pago de impuestos sobre bienes 
inmuebles, realizar contratos de 
arrendamiento, ser parte en procesos 

                                                 
44

 Art 634 COD. COM. 
45

CIJUL, “Informe de Investigación CIJUL”, Fideicomiso de Administración, San José, Costa Rica, 
http://www.cijulenlinea.ucr.ac.cr/portal-investigaciones.php?x=NjA4, consultado el 09 de junio de 2013, p. 6. 
46

 CIJUL, Op. cit. p. 6. 
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que tengan trascendencia en los bienes 
fideicometidos47. 

El agente Escrow es un depositario 
profesional, por lo que esto conlleva 
una diligencia de resultado, siendo así, 
sí debe responder por las pérdidas en 
contra de los bienes depositados en su 
confianza.  

El fiduciario no asume ninguna 
responsabilidad por los riesgos 
normales que puedan surgir de su 
actividad, siempre y cuando haya 
cumplido al pie de la letra las 
instrucciones ya establecidas por el 
fideicomitente en el acto constitutivo del 
fideicomiso. Así, si el fiduciario actuara 
de manera negligente o de mala fe, y 
por dichas circunstancias se produjeran 
pérdidas en contra de los bienes 
fideicometidos, este será el único 
responsable ante tal eventualidad.48 

En este caso no se hace inscripción de 
los bienes ya que no salen del 
patrimonio del sujeto activo de la 
relación contractual. 

Si es un fideicomiso de bienes que son 
sujetos a inscripción, debe ser inscrito 
ante el Registro respectivo, para lo cual 
el bien queda inscrito en nombre del 
fiduciario en esa calidad.49 

En el Escrow no se debe pagar 
impuestos ni tasas por los bienes ya 
que el agente Escrow no es el dueño 
de estos. En este caso se afirma que 
dicho concepto que opera para el 
fideicomiso, no opera.  

El fiduciario debe pagar los impuestos y 
tasas correspondientes a los bienes 
fideicometidos.50 

  

Por todo lo anterior, tampoco se puede indicar que el contrato Escrow se trate de 

un contrato de fideicomiso de garantía. Ambos cuentan con bastantes semejanzas, pero 

también cuentan con diferencias que independizan a una figura de la otra.  

 

                                                 
47

 CIJUL, Op. cit. p. 8. 
48

 CIJUL, op. cit. p. 9.  
49

 Art 636 COD. COM. 
50

 Art 651 COD. COM.  
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Es por esto que se llega a la conclusión de que, a pesar de la existencia de 

similitudes del contrato Escrow con todas la figuras contractuales estudiadas, el Escrow 

es una figura independiente.  

 

A partir de esta conclusión, se expondrá a continuación la aplicación que tiene 

dicho contrato en nuestro quehacer nacional.  
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CAPÍTULO II  

 

APLICACIÓN DEL CONTRATO ESCROW EN COSTA RICA  

 

UN ESTUDIO A NIVEL EMPRESARIAL, LEGAL Y BANCARIO 

  



43 

 

El presente capítulo se ha estructurado de manera que se pueda realizar un 

análisis de la aplicación del contrato Escrow en diferentes bancos, empresas privadas y 

bufetes del país, con el fin de poder brindar un estudio real sobre la utilización del 

contrato y así poder determinar si lo que se aplica efectivamente es un Escrow o si es 

otra figura tratada bajo este nombre.  

 

1. Aplicación del contrato Escrow a nivel empresarial  

 

Desde el punto de vista corporativo son pocas las empresas que ofrecen el 

contrato Escrow dentro de su cartera de productos, sin embargo las dos empresas 

seleccionadas para esta investigación aplican el contrato diariamente, lo cual hace que 

podamos contar con material actual y valioso para el análisis de la aplicación del mismo 

en el país.  

 

Las empresas elegidas para el estudio son Stewart Title Latinoamérica y Global 

Escrow Services, que se analizan a continuación. 

 

Empresa Stewart Title y su aplicación del contrato Escrow en Costa Rica 

 

Stewart Title Latin America es una de las empresas que aplica el contrato Escrow 

en el país, considerando que cuenta con varios años de existencia en el mercado, es que 

fue seleccionada para ser analizada en la presente investigación.   

 

Actualmente la empresa tiene presencia en Estados Unidos con 5550 oficinas y en 

8 países más alrededor del mundo. Su actividad principal consiste en examinar, 

documentar, registrar y dar garantía de la titularidad de los bienes y las hipotecas. 
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Paralelamente, la empresa crea y mantiene bases de datos sobre los títulos de 

propiedad, ofrece servicios de custodia de fondos (cobro y pago de fondos) y cierre 

transacciones de bienes raíces. 

 

Aplicación del contrato Escrow por parte de la empresa Stewart Title51  

 

Esta empresa fue fundada en 1997, por los señores Chrisphother Hill y Carlos 

González, quienes conjuntamente desarrollaron la idea de establecer en Costa Rica la 

estructura de Stewart Title.  

 

En un principio el enfoque del cliente estuvo concentrado especialmente en dar 

servicio a aquellos extranjeros que tenían la intención de realizar transacciones de 

bienes raíces en el país. Aprovechando la reputación y conocimiento de esta empresa en 

el ámbito internacional, se enfocaron los esfuerzos especialmente en este sentido. Los 

servicios que se ofrecieron inicialmente fueron las garantías y el contrato Escrow. 

 

Se puede mencionar que la estrategia original para la cual se creó la Compañía en 

el país se ha renovado, debido a que dicha idea consistía en atraer a los extranjeros 

interesados en efectuar transacciones de bienes raíces en Costa Rica. No obstante en la 

actualidad, Stewart Title de Costa Rica ha ampliado sus servicios, ofreciéndolos a los 

bancos nacionales como una garantía adicional al otorgamiento de los créditos, con lo 

cual ha encontrado la forma de acceder al mercado nacional. 

1.1 Empresa Stewart Title y su aplicación del contrato Escrow en Costa Rica 

 

Para realizar el análisis pertinente a la aplicación de contrato Escrow por parte de 

esta empresa entrevistamos a la señora Lizette Blanco Varela, jefa de operaciones de 

                                                 
51

 Toda la información específica sobre la empresa y su operación fue consultada en la página web:  

http://www.stewartlat.com.  

http://www.stewartlat.com/
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este departamento, el día 21 de febrero en las instalaciones de Stewart Title en Escazú; 

a continuación se expone la información más importante extraída de dicha entrevista. 

 

 Para Stewart Title el contrato Escrow en principio es un contrato muy variable que 

tiene 3 partes, usualmente es un vendedor, un comprador y el agente Escrow, sin 

embargo, la señora Blanco señala que puede ser también un contrato en el que sólo 

existan dos partes que serían, el depositante de fondos y el Agente Escrow, dependiendo 

de la naturaleza o el fin para el que se haya realizado, porque éste no sólo se usa para 

comprar una propiedad sino que el Escrow ha avanzado prácticamente para las diversas 

necesidades del mercado. 

 

 Señala también que “hay tantas posibilidades de un Escrow como posibilidades de 

negocios, entonces es un contrato que se adecúa a las necesidades del mercado y 

nosotros, usualmente buscamos como objetivo que esté relacionado con una transacción 

de bienes raíces porque ese es el mercado que nosotros explotamos, pero no cerramos 

cualquier otra opción”. 

 

 El Escrow aplicado por Stewart Title tiene como fin primordial la custodia, sea de 

dinero o de documentos,  y  la misma se encuentra a cargo del  agente Escrow, siendo 

exclusivamente de custodia y no de  administración, sin tener limitación alguna en cuanto 

a la cantidad de Escrows que pueda tener a cargo el agente. 

 

 La aplicación del Escrow en esta empresa se da desde el 2000, iniciativa que se 

debió a que al ser una compañía de Houston, ellos ya tenían el modelo implementado 

por lo que sólo  “tropicalizaron” el patrón y lo ajustaron al mercado costarricense. 

  

Stewart Title cuenta con un departamento especial e independiente para la 

aplicación del Escrow, mismo que tiene un gerente, supervisores y ejecutivos que 

atienden al cliente interno, en donde por un tema de orden y confidencialidad, los que 
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trabajan en ese departamento no hablan con los clientes, quienes hablan con los clientes 

son los abogados, los oficiales de Escrow no tienen contacto con éstos.   

  

Para pactar un Escrow, Blanco destaca que los clientes tienen que firmar un 

contrato de Escrow estrictamente (un borrador de este contrato, así como el formulario 

“conozca a su cliente persona física” y el “conozca a su cliente persona jurídica” se 

encuentran en los anexos de esta investigación) en cual debe contener toda la 

información de cumplimiento.  

 

De igual manera el Agente de Escrow se reserva el derecho a solicitar otros 

documentos que considere necesarios. 

 

En cuanto a la responsabilidad de cada una de estas partes, Blanco indica que 

son de custodia y de cumplimiento; indica que “El comprador tiene que cumplir con las 

condiciones de depósito, con lo que hayan pactado las partes y entregar toda la 

información de cumplimiento que se le solicita, la del agente es únicamente de custodia”. 

 

Blanco señala que como característica o requisito, el agente Escrow debe ser 

totalmente imparcial y no requiere ningún tipo de formación académica específica, pero 

que debe estar debidamente inscrito y regulado por la SUGEF. 

 

Para Stewart Title cualquier persona puede recurrir a un Escrow, en caso de 

menores de edad tienen que estar representados formalmente. 

  

Blanco señala que lo que más reciben para ser custodiado en Escrow son fondos 

de dinero o acciones pero mayoritariamente fondos, Stewart Title no custodia bienes 

muebles o inmuebles en Escrow.  
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En cuanto al monto mínimo y máximo para formalizar un contrato es variable, 

según Blanco el Escrow se paga una sola vez y son desde 650 dólares por la cuenta 

hasta 300.000 dólares.  

 

Los fondos custodiados en Escrow son depositados en una cuenta a nombre de 

Stewart Title Latinoamerica y a lo interno, la empresa cuenta con un mecanismo para 

subdividirlas e identificar a cada cliente.  

 

En caso de que el agente decida renunciar a su cargo, el procedimiento es 

básicamente notificar; de igual manera en el contrato Escrow existe una cláusula en la 

cual el agente escrow se reserva el derecho de renunciar al servicio.  

 

Además, si Stewart como compañía siente que un cliente no conviene, le pueden 

denegar el servicio; respecto a esto Blanco indica que ellos no pueden renunciar si el 

cliente se niega  a dar la información, porque de acuerdo con la ley 8204 la transacción 

tiene que llegar hasta su término y ellos tienen que usar los mecanismos para reportar a 

ese cliente, pero por ejemplo si la compañía conoce sobre antecedentes problemáticos, 

no precisamente de lavado el dinero, la compañía se reserva el derecho de no contratar 

con ese cliente y no debe dar explicación del porqué no contratan. 

 

Los agentes Escrow en Stewart no rinden cuentas de su gestión a menos que el 

contrato Escrow lo establezca en alguna cláusula.  

 

Los instrumentos legales bajo los cuales se regula esta empresa en materia de 

Escrow son los referentes a temas de lavado de dinero y el Código de Comercio, porque 

como lo destaca Blanco este contrato “no está regulado”.  

 

La garantía que ofrece Stewart Title a las personas que convienen en el contrato 

Escrow es asegurarle al cliente que el dinero se va a custodiar tal y cual lo acordaron y 
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que cuando se desembolsen se va a hacer sólo como ellos lo dijeron y a quien ellos 

indicaron.  En determinado caso, el contrato se podría modificar vía addendum.  

 

El agente Escrow no puede realizar ningún tipo de inversión con los fondos 

custodiados en Escrow, según indica Blanco “no se puede porque esa es otra figura para 

la cual se necesitaría una licencia y no cabe dentro de la figura del Escrow porque 

Escrow es sólo custodia, he ahí la diferencia con el fideicomiso porque el agente Escrow 

sólo custodia y el agente no es independiente para tomar decisiones sobre lo que está 

custodiando, una fiduciaria sí”. 

 

Un elemento importante que se destaca es que Stewart Title aplica un tipo de 

Escrow en Costa Rica diferente al que aplican en Estados Unidos, dato importante de 

señalar debido a que según indicó Blanco únicamente en el contrato que se aplica en 

Estados Unidos se podría acordar que se invierta parte de los fondos custodiados en 

Escrow mediante una cuenta que genera intereses, además que los bancos encargados 

de la custodia varían según el país donde se quiera pactar el contrato, CitiBank en 

Estados Unidos y Davivienda52 en Costa Rica. 

 

  Respecto a este punto Blanco señala que “si los clientes nos preguntan que con 

quién les recomendamos tener la cuenta les diríamos que con Citi, precisamente porque 

las cuentas de Escrow en Estados Unidos como están reguladas son inembargables, en 

cambio aquí como no lo están son totalmente embargables y eso es parte de las 

deficiencias de que el tema no esté regulado”. 

 

En cuanto a la duración que puede tener un Escrow, Blanco  indica que “no existe, 

cuando es muy largo nosotros lo estimamos porque en el tiempo se deben ir dando 

ciertos desembolsos según las condiciones del contrato”.  

                                                 
52

 El banco Davivienda no ofrece el contrato Escrow al público, únicamente lo realiza para la empresa 
Stewart Title.  
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Para Stewart Title el contrato Escrow se puede finalizar por la forma normal que es 

que se hayan dado las condiciones, entonces la transacción cierra, por un finiquito entre 

las partes de la operación principal, por renuncia del agente Escrow o por incumplimiento 

de las partes. En caso de que las partes lleguen a un acuerdo sin el agente Escrow, 

éstos deben notificarlo a Stewart Title.  

 

Según indica Blanco no existen otras figuras contractuales similares al Escrow, “el 

Escrow es neutral y sólo custodia”.   

 

Finalmente señaló que la ventaja del contrato Escrow es que es una figura muy 

dinámica que se adapta a las necesidades del comercio en general, como deficiencia 

indica es que no está regulado, resaltando la importancia de reglamentarlo, “porque a 

veces cuando hay conflicto entre las partes es complicado por la falta de regulación o 

también por ejemplo si hay un arbitraje se le puede confundir con la figura del fideicomiso 

porque no está regulado”. 

  

1.2  Empresa Global Escrow Services53 y su aplicación del contrato Escrow en 

Costa Rica 

 

“Global Escrow Services”, forma parte de la empresa "Global Legal Advisors”, 

grupo que ofrece la custodia temporal y la administración de los fondos de servicio. 

 

Los servicios brindados por esta empresa funcionan mediante la realización de un 

acuerdo con el cliente, en la cual Global Escrow Services recibe el dinero y se encargará 

de custodiarlo, durante el tiempo que el cliente desee. 

 

                                                 
53

 Toda la información específica sobre la empresa y su operación fue consultada en la página web:  http://www.gla.cr.  

http://www.gla.cr/
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Los servicios que esta empresa aplica no tienen una limitación de la cantidad o el 

tiempo, así que el cliente decide en qué momento desea cancelar el acuerdo, caso en 

que devuelven el dinero inmediatamente, debido a que siempre permanecerá en una 

cuenta "a la vista", en la misma moneda que lo envió. 

 

A continuación se expondrán los principales elementos extraídos de la entrevista 

realizada a dos de los funcionarios encargados de aplicar este contrato: 

 

Empresa Global Escrow Services y el contrato Escrow  

 

Para efectos de saber cómo aplica esta empresa el contrato Escrow, 

entrevistamos el día 18 de marzo del 2013 a los señores José Pablo Fernández Narváez, 

director ejecutivo de Global Trust Firm y al señor Guillermo Esquivel, encargado de la 

parte operativa y de cumplimiento del Global Escrow Services, a continuación se expone 

lo más importante de la entrevista para esta investigación:  

 

  Para José Pablo Fernández el contrato Escrow “se refiere a Fideicomiso, no a otra 

cosa más que esa, ahora, Escrow se ha venido utilizando como una fórmula para atender 

la administración temporal de sumas de dinero a nombre y por cuenta de alguien, pero 

técnicamente no es un fideicomiso porque de acuerdo al artículo 633 del Código de 

Comercio, cuando se constituye un fideicomiso existe una transferencia del dominio del 

título de propiedad (yo paso a ser dueño como fiduciario de los bienes que me han sido 

cometidos para mi gestión)”.  

 

Fernández continua señalando que “en el Escrow yo estoy actuando a nombre 

ajeno y por cuenta ajena, simplemente soy un tenedor de dinero, entonces técnicamente 

no es un Escrow. El término de Escrow viene de Estados Unidos en donde es aquella 

cuenta donde se depositan sumas de dinero tendientes a que se utilicen una vez y hasta 
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que se hayan verificado las condiciones para que el pago se realice bajo la supervisión 

de una tercera persona, ahí si se habla de un fideicomiso”.  

 

La aplicación del Escrow en esta empresa se da hace 20 años y la iniciativa llegó 

con la intención de darles a los clientes un servicio integral y de valor agregado. Sin 

embargo Fernández destaca que “en Costa Rica se usa la palabra Escrow porque suena 

mejor, los contratos de administración de sumas de dinero pasaron a ser Escrow, porque 

el mercado meta principalmente en Costa Rica es el estadounidense y porque los 

estadounidenses están tan arraigados bajo el concepto, que a la hora de que se realicen 

transacciones inmobiliarias dentro del país nosotros tratamos de emular para que el 

cliente se sienta más satisfecho y más confiado de los sistemas que le son propios en 

sus países de origen en donde existe el Escrow”. 

 

La empresa “Global Legal Advisors” cuenta con un departamento especial de 

aplicación de Escrow a partir del 2007, aunque los funcionarios dejan saber que anterior 

a esa fecha ya realizaban ese tipo de transacciones, lo único fue que a partir de esa 

fecha se le puso un nombre, “contrato Escrow”. 

 

Para esta empresa el contrato Escrow está formado por dos partes: la compañía 

escrow (que es Global Escrow Services) y el cliente que envía el dinero.  Entonces una 

parte es el enviador del dinero, que se llamaría dueño, y es el que envía los recursos y 

así en la empresa serían “escroarios”, “fiduciarios” o “mandatarios”.  

 

 Asimismo señalan que el Escrow, “es un contrato mediante el cual yo le entrego a 

alguien, un tercero, una suma de dinero para que verifique que se cumplan las 

condiciones de compra que generalmente están establecidas en un contrato previo, 

donde existe un agente Escrow, que es un pagador, verifica el pago del cumplimiento”. 
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Referente a las figuras que se aplican en nuestro derecho según ellos, el Escrow 

se asimila a dos figuras, primeramente a la comisión de confianza y a la carta de crédito 

recalcando que esta última es un instrumento de pago internacional que funciona entre 

países pero perfectamente en vez de un Escrow podría utilizarse una carta de crédito 

internacional a través de un Banco.  

 

Posteriormente señalan que el Escrow  también puede ser un fideicomiso, sólo 

que en Costa Rica no se entiende como tal, “porque aquí se entiende como una 

administración temporal de sumas de dinero”. 

 

Durante la entrevista Fernández señaló la diferencia entre el mandato y el 

fideicomiso, en donde “en el mandato se actúa a nombre ajeno y por cuenta ajena y en el 

fideicomiso se actúa a nombre propio y por cuenta propia, porque yo soy el dueño legal 

de los recursos, yo tomo las decisiones pero con base en instrucciones, entonces hay 

que ver si tengo o no regencia sobre los activos, es decir, si tengo la libertad de tomar 

decisiones, sino la tengo, debo pagar en forma automática y estaría cumpliendo un 

mandato”. 

 

Los funcionarios enfatizaron que el Escrow se puede aplicar bajo la modalidad de 

mandato o fideicomiso, en caso de ser bajo la modalidad de fideicomiso se regula por lo 

establecido en el Código de Comercio, pero si es como un mandato se debe regir por la 

ley 8204, específicamente el artículo 15. 

 

 “Técnicamente, Global Escrow Services nace en el 2007, antes de eso lo 

hacíamos a través de otras compañías, entonces nosotros empezamos con el servicio de 

recibir  el dinero y pagar las propiedades, pero con el artículo 15 de la Ley 8204, que es 

del 2002, el proceso de legalización de dinero ya no es una cuestión liberal, sino que se 

da una serie de imposiciones legales, tenemos que saber primero que todo, quién es 

nuestro cliente, cuál es la procedencia de sus recursos, cuáles son las relaciones 
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comerciales que han hecho que esa persona genere la riqueza que se está utilizando 

hoy para poder adquirir una propiedad. Después de eso tenemos que emitir una opinión 

de verificación que diga si para nosotros el origen de los fondos es legal, producto de una 

actividad legítima y permitimos que ese dinero ingrese”, indicó Fernández.  

 

Para esta empresa los requisitos que debe tener un agente escrow son los que la 

ley 8204 indica en su artículo15.  

 

La facultad que tiene el agente Escrow sobre los elementos entregados en escrow 

es únicamente de custodia; lo administra conforme a las instrucciones recibidas, de 

acuerdo con las reglas del contrato de servicios. Se hace en el marco de una comisión 

de absoluta confianza entre las partes en donde Global escrow actúa a nombre y a 

cuenta del cliente dueño de tales recursos y siguiendo lo indicado en la ley. 

 

A su vez señalan que no existen montos mínimos ni máximos para formalizar un 

escrow. 

 

En cuanto a los requisitos para formalizar un escrow, si es una operación regida 

por la ley 8204 se pide copia de pasaporte, una carta del banco donde se diga la 

procedencia del dinero (es decir, se pide documentación que atestigüe la identidad, el 

domicilio y la procedencia del dinero).  

 

Asimismo, la empresa se encarga de ejecutar la legitimidad de capital que es 

requerido por las leyes aplicables y la Superintendencia General de Entidades 

Financieras de Costa Rica; para esto solicitan una serie de documentos a cada cliente, 

mismo que debe registrarse, firmar  el "Contrato de Escrow” y rellenar el formulario 

"Conozca a su cliente”. 
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Para verificar la procedencia de los fondos, la empresa solicita una declaración 

jurada del origen de los fondos, las sumas de dinero se reciben a través de y/o cheques 

librados contra bancos, esta empresa lo que maneja son cuentas paralelas bancarias, 

dándoles diversos nombres como: escrow account management services, escrow 

account services, escrow account o servicios de administración temporal de sumas de 

dinero.  

 

 Una particularidad de esta empresa es que el cliente puede dejar la cuenta abierta 

por el tiempo que quiera, “hasta que solicite cancelarla se cierra”, señaló Esquivel.  

 

 Referente a la procedencia de las cuentas en las cuales realizan los depósitos, la 

empresa funciona bajo la modalidad de cuenta matriz que recibe todo el dinero, e 

internamente se sabe cuánto dinero le corresponde a cada cliente. Asimismo son 

cuentas que no forman parte del patrimonio de la compañía, son cuentas por pagar.  

 

Respecto a la rendición de cuentas y considerando que para esta empresa el 

Escrow se puede aplicar como una comisión de confianza o un fideicomiso, es 

importante señalar que  cada una de estas figuras tiene diferente regulación, ya que si es 

fiduciario y sí tiene que rendir cuentas se rige por el Código de Comercio, pero si es 

comisión de confianza se rige por el mandato más la ley 8204. 

  

 Finalmente como ventaja del contrato Escrow señalan que le permite a las partes 

poder cumplir con una transacción en forma segura. 

 

De las entrevistas anteriores podemos extraer que el Escrow aplicado a nivel 

empresarial deriva de un modelo que se intenta reproducir de Estados Unidos, donde los 

estadounidenses tienen el concepto de Escrow tan arraigado, que vienen al país a 

solicitarlo porque se sienten resguardados por la figura, sin embargo a la hora de 
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aplicarlo internamente en el país existen diferencias en cuanto a su regulación y 

aplicación.  

 

Seguidamente se expondrá la aplicación del contrato Escrow a nivel legal, para 

lograr establecer si existe una perspectiva diferente a la empresarial y posteriormente se 

analizará la aplicación del mismo a nivel bancario. 

2. Aplicación del contrato Escrow a nivel Legal  

 

A nivel legal encontrar bufetes que aplicaran directamente el contrato Escrow 

resultó un poco difícil, debido a que como el mismo no cuenta con regulación, los bufetes 

prefieren no aplicarlo. Asimismo hubo bufetes que nos revelaron que lo aplicaron durante 

un tiempo y que actualmente no lo hacen debido a la falta de regulación del mismo y al 

exceso de requisitos impuestos por la SUGEF. En otros casos únicamente ofrecen el 

servicio de Escrow dentro de la cartera de productos, pero cuando algún cliente lo solicita 

lo remiten internamente a otra empresa. 

 

Dentro del mismo orden de ideas, como ejemplo de algunos de los bufetes que 

aplicaron el contrato en su momento y actualmente no lo hacen son los bufetes FH 

LEGAL y FACIO & CAÑAS; por otra parte los despachos que aun  ofrecen el contrato, 

pero lo remiten a otra empresa son los bufetes LEX COUNSEL y ARIAS & MUÑOZ.  

 

Se hizo mención a lo anterior con la intención de aportar a la investigación la 

situación actual de la aplicación de este contrato en el país, sin embargo, a continuación 

expondremos la información más relevante obtenida de las entrevistas realizadas al 

abogado del bufete Arias y Muñoz que actualmente ofrece el contrato Escrow y al 

abogado del bufete Facio y Cañas, bufete que aunque actualmente no ofrece el contrato 

nos interesa valorarlo e incluirlo como una guía informativa para la presente 

investigación.  
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2.1. Bufete Arias y Muñoz y su aplicación del contrato Escrow  

 

Para efectos de saber cómo aplica este bufete el contrato Escrow, entrevistamos 

el día 11 de marzo del 2013 al abogado Eduardo Zúñiga. A continuación se expone lo 

más importante sustraído de la entrevista: 

 

   El señor Zúñiga define el contrato Escrow como “un contrato donde se deposita 

en confianza fondos con un tercero, ésta es una figura de contrato atípico; las partes 

tienen la voluntad contractual para pactar lo que quieran mientras cumplan con los 

requisitos mínimos de contratación privada”. 

 

 La aplicación del contrato propiamente como un Escrow en el bufete se da desde 

el 2003; aunque no nos indicó el número exacto, el Lic. Zúñiga dijo que en 10 años han 

realizado más de 400 contratos de este tipo.  

 

Es sumamente importante destacar que este bufete no efectúa los contratos 

Escrow directamente, sino que tiene un departamento paralelo o subsidiario del bufete, 

que lleva día a día este tipo de contrato. La empresa encargada se llama Anchor Trust. 

Zúñiga señala que esto se da “debido  a que por un tema de responsabilidad y en vista 

de los requisitos que establece la SUGEF, mejor se extrae de la esfera legal y se incluye 

dentro de lo que Anchor Trust hace. En esta empresa paralela laboran diariamente dos 

contadores y al menos 3 abogados que revisan los contratos”. 

 

Para  Arias y Muñoz las partes que componen el contrato son tres: dos que hacen 

el contrato y el agente Escrow que tiene que estar inscrito ante SUGEF, mismo que se 

encarga de custodiar los fondos y debe cumplir con la normativa del artículo 15 de la ley 

8204. 
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Respecto a los requisitos para formalizar el contrato Escrow, el bufete solicita las 

identificaciones de las partes y todos los documentos del formulario “Conozca a su 

cliente” mismos que se le entregan al agente Escrow, éste revisa y si necesita alguna 

información adicional se le solicita al cliente antes de firmar el contrato.   

 

Los elementos que más reciben en Escrow son fondos de dinero líquido. Cuando 

son acciones y bienes inmuebles se utiliza el fideicomiso, debido a que según señaló 

Zúñiga  “el Escrow es sólo la custodia con un tercero y el fideicomiso es el traspaso del 

patrimonio a un tercero en garantía o administración”. 

 

 Zúñiga destaca que “las facultades del agente Escrow, son las que se pacten en el 

contrato, se dan instrucciones de cómo utilizar los fondos entregados, donde el agente 

funciona sólo como un custodio. En sí la naturaleza del Escrow es un depósito de un 

tercero, nosotros aplicamos el Escrow como una comisión de confianza”. 

 

 En cuanto al monto mínimo y máximo para formalizar un Escrow, no existe, sin 

embargo al agente se le pagan honorarios dependiendo del tipo de transacción y del 

tiempo que durará el contrato. 

 

 El abogado señala que “si usted hace un contrato Escrow, usted nada más está 

dando los fondos en custodia o depósito de un tercero pero esos fondos siguen siendo 

del que los deposita mientras que en un fideicomiso usted los está dejando como 

patrimonio aparte y queda separado de ambas partes ya que es un patrimonio 

autónomo”. 

 

 Durante el Escrow, los agentes no deben dar cuenta de su gestión debido a que lo 

que hacen es únicamente custodiar los fondos. 
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 En cuanto a si el agente Escrow puede hacer algún tipo de inversión con los 

elementos entregados en Escrow, Zúñiga establece que “sí siempre y cuando esté 

regulado en el contrato”. 

 

Aunque no se encuentre establecida la duración mínima y máxima de un contrato, 

en el bufete han tenido contratos que van desde un mes y hasta 7 años. 

 

El contrato se puede finalizar de acuerdo a las instrucciones, o que las dos partes 

acuerden. 

 

Zúñiga señaló que el contrato Escrow tiene similitudes con otras figuras como el 

fideicomiso y la comisión de confianza, diferenciándolo del primero en que ese crea un 

patrimonio autónomo y considera la comisión de confianza lo mismo que el Escrow.  

 

Indicó también que las personas recurren al Escrow y no a las figuras con las 

cuales comparten ciertas similitudes porque generalmente son clientes extranjeros que 

en su legislación tienen regulado el contrato Escrow, por lo que se sienten más cómodos 

con esta figura. 

 

Como ventajas del Escrow Zúñiga señala que “da la confianza a la otra parte de 

que el negocio se va a dar porque los fondos están depositados con una persona 

diferente a ellas”, como desventaja señala que “solo se puede hacer lo que se dice en las 

instrucciones para lo cual hay que ser muy preciso”.  

2.2. Bufete Facio y Cañas y su aplicación del contrato Escrow  

 

Para efectos de saber cómo aplica este bufete el contrato Escrow, entrevistamos 

el día 14 de marzo del 2013 al señor Sergio Solera, abogado del bufete. A continuación 

se expone lo más importante de lo extraído en la entrevista: 
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Solera define el contrato Escrow como “una figura en la que se deposita dinero u 

otro tipo de bienes para ser custodiados según ciertas instrucciones que se le dan a la 

persona a la que se le deposita el dinero”. 

  

 Como mencionamos anteriormente este bufete actualmente no brinda el servicio 

de contrato Escrow, sin embargo lo aplicó hace tres o cuatro años y la iniciativa se dio 

porque los clientes extranjeros lo solicitaban.  

  

 Solera indica que mientras brindaron el servicio, dentro del bufete contaban con 

una sociedad que se especializaba únicamente en realizar los Escrow a clientes de la 

oficina pero dicha sociedad dejo de operar por dos razones; la primera por los requisitos 

que se han ido solicitando y por el costo que tiene el  mantener el departamento. Además 

que ellos brindaban el Escrow como un servicio al cliente de manera gratuita. 

  

 Solera señala que el contrato Escrow estaba compuesto por 3 partes, “comprador 

y vendedor si la figura es una compraventa, donde el comprador debe hacer un depósito 

inicial y ya dependiendo del contrato se sabrá qué pasa con ese depósito, aparte de 

estos dos sujetos está el tercero que es el agente Escrow que es el que mantiene los 

fondos en custodia”. 

 

 A su vez señala para efectos de cumplir con la ley 8204 el agente Escrow tiene 

que estar inscrito ante SUGEF. 

 

 Respecto a los requisitos para formalizar el contrato, el agente Escrow solicita 

varios documentos al depositante, entre ellos documentos que demuestren el origen de 

los fondos, licencia o cédula y pasaporte, a personas jurídicas le piden documentos que 

justifique que ellos tienen participación en la sociedad.  
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 Además el bufete buscaba crear un perfil del interesado con el formulario 

“Conozca a su cliente” e información del negocio que estaba realizando para entender 

mejor el origen de los fondos.  

  

 El elemento que más se entregó en Escrow fue dinero; Solera aclara que “para 

acciones o propiedades usábamos el fideicomiso”, así mismo señala que los bienes en 

Escrow podían ser embargados y no constituían un patrimonio autónomo. 

 

 En cuanto a la cantidad de Escrow que podía tener un agente,  Solera indica que 

“no existió límite, como tampoco teníamos establecido un monto mínimo o máximo para 

poder acudir a un Escrow, lo brindábamos como un servicio al cliente, no cobrábamos 

honorarios y por esto mismo no nos resultaba rentable, entonces decidimos cerrarlo”.  

 

 Solera indica que el agente Escrow es libre de renunciar a su cargo siempre que 

las partes estén de acuerdo, porque éste se comprometió a custodiar los fondos y 

reembolsarlos; indica que el mismo “puede renunciar por conflicto de intereses o porque 

no pueda cumplir con alguno de los requisitos que pide la SUGEF”.  

 

 Respecto a la rendición de cuentas, en el caso de este bufete no se realizaban 

porque era muy operativo, se hacia el depósito, se cumplían las instrucciones y se 

entregaba el dinero.  

 

 Mientras aplicaron el contrato el bufete se rigió por el Código de Comercio, el 

Código Civil, la Ley 8204 y los mismos contratos que firmaban  las partes.  

 

  Solera indicó que el Escrow podía finalizar de dos maneras, “la normal que es 

cumpliendo los fines por los que se constituyó o si acaeciera una controversia en la que 

el agente puede depositar el dinero judicialmente”.  
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 Destaca a su vez que podía darse que las partes llegaran a un acuerdo sin el 

agente Escrow, caso en el cual al dar nuevas instrucciones el agente Escrow debía 

cumplirlas, por ser un tercero pasivo.  

 

 Solera señala el fideicomiso y la comisión de confianza, como las figuras con las 

cuales el Escrow tiene ciertas similitudes, con la diferencia de que el fideicomiso si está 

regulado y en cierta forma da más protección a las partes al crear un patrimonio 

autónomo.  

 

 Como ventajas del contrato, Solera señala que “da seguridad a las partes, porque 

el dinero lo mantiene un tercero que dispone del mismo según las instrucciones que se le 

den”, indica también que es “más ágil y más sencillo que el fideicomiso y que al haber 

autonomía de la voluntad entonces las partes tienen flexibilidad de pactar las condiciones 

que quieren”. 

 

 Como desventaja concluyó que “como no está regulado, si hay algo que las partes 

no establecieron en el contrato entonces van a tener que establecer un arbitraje o un 

proceso judicial para resolver el conflicto”.  

 

 De la información anterior se puede extraer que a nivel legal, existen bufetes que 

ofrecen el contrato Escrow, sin embargo a la hora de que un cliente lo solicita, éstos lo 

remiten a otra empresa, asumiendo ellos la función de tramitadores al limitarse 

únicamente a requerir los documentos que el agente Escrow les pide, medida a la que se 

llega debido a lo inseguro que es el contrato en cuanto a su regulación y los requisitos 

exigidos por la SUGEF.  

 

 Posteriormente se expondrá cómo funciona la aplicación del contrato a nivel 

bancario, aplicación que no dista mucho de lo que hemos venido analizando, sin 

embargo tiene sus particularidades.  



62 

 

 

3. Aplicación del contrato Escrow a nivel Bancario 

 

  A la hora de buscar Bancos que aplicaran el Escrow, nos dimos cuenta de que en 

el país sólo hay dos que lo ofrecen, siendo estos el Scotiabank y Banco BCT Costa Rica, 

por lo que procedimos a entrevistar a los funcionarios encargados de aplicarlo y lo 

analizamos a continuación. 

 

3.1 Banco Scotiabank Costa Rica y su aplicación del contrato Escrow  

 

 Para saber cómo aplica este Banco el contrato Escrow, entrevistamos el día 15 de 

febrero del 2013, al señor Jonathan Fonseca Wille, encargado del departamento de 

fideicomisos, a continuación se expone lo más importante extraído de la entrevista. 

 

 El señor Fonseca, destaca que aunque en el banco se especializan en 

fideicomisos, han tenido algunas experiencias en la parte de Escrow account, por lo que 

conocen bien el producto, expresa a su vez que “conocemos como se maneja, muchas 

veces la gente no sabe lo que es un Escrow account, incluso nos ha pasado que la gente 

nos pregunta ¿qué es un Escrow account? y nosotros lo hemos definido como una 

comisión de confianza”.  

 

 Fonseca define el contrato como “un encargo de confianza, cuyo fin principal es 

garantizar a un tercero la realización de un encargo que se nos ponga en ese momento, 

hasta que se cumplan ciertos requisitos establecidos en el contrato, en nuestro caso, se 

usa básicamente para garantizar créditos temporales o venta de activos y venta de 

sociedades”. 

 



63 

 

 Para este Banco, “la aplicación de este contrato se ha ofrecido desde hace varios 

años, porque lo que en Costa Rica se aplica y que ahora se llama Escrow se 

denominaba antes comisión de confianza”, señaló Fonseca. 

 

 En Scotiabank el primer Escrow que se realizó fue en el año 2003, sin embargo, 

no es el producto principal, se utiliza sólo si el cliente insiste, caso contrario, se opta por 

un  fideicomiso, la iniciativa de aplicar este contrato se debió a que un cliente extranjero 

solicitó específicamente un “Escrow account”. 

  

 Aunque este Banco no cuenta con un departamento especializado en Escrows, 

Fonseca indicó que “contamos con personal que por medio de las experiencias que 

hemos tenido, están capacitados para llevar en buenos términos el contrato Escrow”. 

 

 Asimismo indicó que para ellos el contrato Escrow está formado por 3 partes 

“depositante o comprador / receptor o vendedor, y  agente o administrador que en este 

caso esta parte es el Scotiabank, donde las obligaciones de cada uno se determinan en 

el contrato”.  

 

 Para Fonseca cada una de las partes puede estar formada por más de una 

persona pero debe estar debidamente identificada, en cuanto a las facultades que tiene 

cada una son las que se establezcan en el contrato y sean constituidas por mutuo 

acuerdo. 

  

 Ahora bien, en cuanto a la cantidad de Escrow que puede tener a su cargo un 

agente, no hay límite, y con respecto a montos mínimos o máximos para formalizar un 

contrato no existe regulación específica, pero por el tema de rentabilidad manejan 

montos mínimos de al menos 300.000 dólares en activos y no existe límite de montos 

máximos.   



64 

 

 Un aspecto relevante de señalar es que el modelo de contrato Escrow que se 

aplica en este banco, fue realizado en conjunto con un bufete de abogados, 

considerando la experiencia que ellos tienen en fideicomisos.  

 

Como requisitos del agente Escrow, Fonseca señaló que “debe ser un agente o 

entidad seria (que no necesariamente tiene que ser un Banco), que tenga cierto respaldo 

y con experiencia en el tema de administración, tal vez no de Escrow porque este 

producto no ha sido en el país muy desarrollado pero sí que pueda responder a las 

partes que están involucradas”.  

 

 En este caso específico por ser un banco, se encuentran fiscalizados por la 

SUGEF, por lo que no tienen inconvenientes para ser un agente Escrow, y a  la hora de 

ser supervisados la SUGEF revisa la gama de contratos que ellos realizan. 

 

 En cuanto a los requisitos para formalizar un contrato Escrow con Scotiabank, el 

cliente debe cumplir con todos los requisitos para darle cumplimiento a la ley 8204, 

rellenar el formulario “conozca a su cliente” y en caso de sociedades entregar 

certificaciones de accionistas, que lleguen hasta la persona física.  

 

 Para Scotiabank cualquier persona física o jurídica puede recurrir al Escrow 

siempre y cuando sea para fines lícitos, los menores de edad representados por un tutor 

y los extranjeros deben cumplir  también con toda la política.  

  

 Básicamente los escrow que han realizado en este banco son referentes a venta 

de propiedades, manejo de garantías y flujos en caso de que se presenten vicios ocultos 

en la venta de sociedades, bienes inmuebles, acciones; el más común es el de bienes 

inmuebles, según indicó Fonseca.  
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 Respecto a las cuentas en las que se depositan los fondos o elementos en 

Escrow, son cuentas a nombre del escrow y lo manejan como un patrimonio 

independiente.  

 

El agente Escrow según Fonseca, “puede renunciar a su cargo y es un tema que 

se define a nivel de contrato, en nuestros contratos establecemos una cláusula de 

renuncia o remoción”. 

 

En Scotiabank los agentes Escrow deben rendir cuentas de su gestión; la 

periodicidad se establece en el contrato, sin embargo mensualmente envían información 

referente al desarrollo que ha tenido el Escrow, los estados financieros cuando hay flujos 

y estados de cuenta cuando son bienes.  

 

 Un aspecto importante a destacar es que a diferencia de todos los otros  

entrevistados, Scotiabank fue el único que nos indicó que los bienes en Escrow, “sí 

pueden ser gravados siempre y cuando el contrato y las instrucciones lo establezcan en 

forma expresa”. 

 

 Fonseca también nos indicó que el agente puede invertir lo entregado en Escrow 

de conformidad con lo establecido en el contrato suscrito entre las partes, “todo lo 

manejamos a nivel de contrato y si lo que vamos a obtener son flujos, establecemos una 

cláusula de inversiones o algo que respalde nuestras actuaciones o se les puede dar la 

potestad a las partes en que ellos se pongan de acuerdo y nos digan cómo proceder con 

los bienes”. 

 

 En cuanto a los plazos de duración de un “Escrow account”, no existe un plazo 

mínimo o máximo, sin embargo en el caso particular de Scotiabank hubo uno que duró 

un mes.  
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Según Fonseca el acuerdo de Escrow se puede finalizar cuando se cumplan los 

objetivos o bien, cuando las partes (por acuerdo mutuo) así lo instruyan al agente; en 

caso de que las partes lleguen a un acuerdo sin el agente deben indicárselo y éste 

procede a cumplir lo acordado. 

 

Respecto a las figuras similares al Escrow, Fonseca mencionó la comisión de 

confianza y el fideicomiso, indica que las personas recurren directamente al Escrow por 

desconocimiento y en algunos casos, por ser una figura menos compleja. 

 

Como ventaja del Escrow, Fonseca exterioriza que se puede usar para varios tipos de 

objetivos y destaca la versatilidad que tiene para dar seguridad a las partes de que se va 

a llevar a cabo un negocio de la forma en la que lo establecieron, como desventajas 

señaló la falta de conocimiento del producto que existe en el mercado financiero.  

 

3.2. Banco BCT y su aplicación del contrato Escrow  

 

 Para efectos de saber cómo aplica este Banco el contrato Escrow, entrevistamos 

el día 15 de febrero del 2013, al señor Omar Campos Salas, jefe del departamento de 

fideicomisos. A continuación se expone lo más importante extraído de la entrevista: 

 

Campos define el Escrow como “un contrato en el que hay dos partes que se 

ponen de acuerdo en un negocio, el cual tiene una serie de condiciones que se deben 

cumplir para que la transacción se finiquite o se perfeccione y se necesita un tercero que 

en este caso es el administrador que es el banco, encargado de recibir el bien que puede 

ser efectivo u otro tipo y que cuando se cumplan las condiciones previamente 

establecidas por ellos, nosotros entregamos la plata o el efectivo y si no cumple se la 

devolvemos al que la depositó”. 
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 Para el BCT el fin primordial del Escrow es perfeccionar un negocio y dar 

confianza a las partes de que el negocio se va a dar de acuerdo a las condiciones que 

establecieron previamente. 

 

 La aplicación del Escrow  en este banco se da desde hace más de 5 años debido 

a que un cliente llegó con una necesidad solicitando ese contrato específicamente y ahí 

se dieron cuenta que según lo que requería se adaptaba a la comisión de confianza, 

siendo esta figura la que el banco aplica bajo el nombre de Escrow. 

 Aunque este Banco no cuenta con un departamento especial de aplicación del 

Escrow, cualquier persona física o jurídica puede solicitarlo. 

 

En cuanto a los requisitos que debe tener un agente Escrow, Campos indica que 

“formalmente no hay, sólo que a nivel de mercado el cliente busca a alguien reconocido 

que le dé seguridad y que esté supervisado para que pueda confiar sus recursos, 

también señaló la libertad que tiene el agente de renunciar a su cargo en caso de 

conflicto”. 

 

 Para este Banco el agente Escrow tiene una función de custodia y administración, 

misma que debe indicarse en el contrato, siendo los  fondos o certificados de acciones lo 

que más se entregan en escrow.  

 En cuanto a supervisión, por ser un banco, de antemano se encuentra fiscalizado 

por la SUGEF y contablemente deben entregar información de manera periódica. 

 

 Los requisitos que el BCT solicita para formalizar un contrato Escrow son los 

relacionados con  la normativa de la SUGEF y el origen de capitales.  

 

Campos indica que no existe un límite en cuanto a la cantidad de Escrows que 

puede tener un agente a su  cargo, como tampoco hay un monto mínimo o máximo para 
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formalizarlo, sin embargo, el monto mínimo se puede dar en vista de que no sea rentable 

por el costo de honorarios que se cobran mensualmente.  

  

 Campos indicó que en cuanto a la duración, el promedio que dura un Escrow en el 

banco es entre 6 meses y un año, donde el agente puede realizar inversiones con los 

fondos entregados en Escrow siempre y cuando estén establecidos en el contrato.   

 

En cuanto a la procedencia de las cuentas en las cuales depositan los fondos del 

Escrow, el banco BCT cuenta con dos formas, la primera puede ser una cuenta contable 

transitoria y la otra es abrir un CDP que esté a nombre del banco en calidad de 

depositado, en ambos casos no constituye un patrimonio autónomo. 

 

Campos establece que en caso de que las partes lleguen a un acuerdo sin el 

agente, el acuerdo se debe documentar y se realiza un finiquito, donde se establezca 

que están conformes y que no tienen ningún reclamo. 

 

Para Campos las figuras que presentan similitudes con el Escrow son el 

fideicomiso y la comisión de confianza. Concluye señalando como ventajas del Escrow el  

hecho de que “es más ágil para efectos de formalizar y que sale más barato que un 

fideicomiso”. 

                                             

 En cuanto a la aplicación a nivel bancario vemos que en ambos casos lo que se 

aplica es una comisión de confianza, esto porque es la figura que se parece más al 

Escrow, además que tienen como referencia el artículo 116 del Sistema Bancario 

Nacional. 

  

 Resulta importante resaltar que las personas encargadas de realizar este tipo de 

contrato se encuentran en el departamento de fideicomisos de cada banco, asimismo 

ambas señalan que principalmente lo que buscan los clientes a la hora de convenir en un 
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contrato Escrow es el respaldo del alguien reconocido y que se encuentre regulado para 

que le puedan confiar sus recursos.  

 

  Como se puede extraer de los casos expuestos anteriormente, no existe una 

definición unívoca de lo que es un contrato Escrow, por lo que a la hora de aplicarlo se 

adecúa a alguna otra figura existente en el país, ya sea un fideicomiso o una comisión de 

confianza. 
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CAPÍTULO III  

 

APLICACIÓN DEL CONTRATO ESCROW EN OTRAS 

LEGISLACIONES: HONDURAS Y MÉXICO   

 

¿MODELOS PARA COSTA RICA? 
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Este último capítulo se ha estructurado de manera que se pueda mostrar la 

aplicación del contrato Escrow en diferentes países, específicamente Honduras y México, 

escogidos debido a las recomendaciones que realizan los especialistas al contrato en el 

caso Hondureño y la ventajosa utilidad que le dan en el caso Mexicano, esto con el fin de 

determinar si es posible considerarlos como modelos para Costa Rica.  

 

Ambas legislaciones fueron seleccionadas debido a que ofrecen el Escrow como 

un contrato útil y eficiente, sin embargo Honduras lo promueve para la protección de la 

propiedad intelectual, relacionándolo a un depósito y en México se promueve para 

transacciones inmobiliarias relacionándolo a la figura del fideicomiso. 

 

A continuación se expondrá la regulación en materia contractual que existe en 

Honduras para posteriormente mostrar el caso Mexicano: 

 

1. Escrow en otras legislaciones: Honduras 

 
Como se mencionó al inicio de esta investigación el Escrow es una figura 

anglosajona que se propagó a legislaciones latinoamericanas, por esto es importante 

mostrar cómo se ha estado empleando, y en caso que no se esté utilizando 

directamente, considerar las recomendaciones que hacen los abogados especialistas de 

otros países sobre la aplicación que se le podría dar al contrato. 

 

En Honduras el contrato Escrow no cuenta con aplicación frecuente porque la 

figura es poco conocida, sin embargo durante la investigación tuvimos el apoyo y 

colaboración de abogados Hondureños que facilitaron información de cómo se podría 

aplicar para proteger los derechos de autor, considerando este valioso aporte y que dicha 

propuesta puede ser considerada como un modelo es que será expuesta a continuación.   
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El abogado Mauro Galeano de Siguatepeque Honduras54, indica que “el contrato 

Escrow tiene por objeto sustentar la tutela legal del derecho sobre un programa o 

software informático, no es algo que se usa mucho o constantemente en Honduras, sin 

embargo, es un evento jurídico de mucha importancia en nuestra actualidad y de 

aplicación práctica, debido a los avances en tecnología y el desarrollo de la sociedad en 

general”.  

 

Para evaluar si el Escrow puede acogerse a la legislación Hondureña, a 

continuación se indicarán los elementos esenciales en materia contractual establecidos 

en el  Código Civil. 

 

1.1. Regulación contractual en Honduras  

 

Como señaló Galeano, este contrato no está tipificado en la legislación de 

Honduras, por lo que si se quisiera aplicar se haría a través de las normas de los 

contratos y el depósito que se encuentran en el Código Civil Hondureño. 

 

Artículo 1502 establece que “para que una persona se obligue a otra por un acto o 

declaración de voluntad, es necesario: 

1. que sea legalmente capaz. 

2. que consienta en dicho acto o declaración y su consentimiento no adolezca de 

vicio. 

3. que recaiga sobre un objeto lícito. 

4. que tenga una causa lícita”. 

Dichos elementos, son los conocidos generalmente para establecer o no la 

existencia de un negocio jurídico legalmente válido. 

                                                 
54

 Consulta realizada vía correo electrónico el día  3 de junio 2013.  
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Podemos extraer que siempre y cuando los elementos nombrados anteriormente 

estén presentes en el momento de celebrar un contrato, será válido para las partes y 

ante terceros. 

 

 Aun siendo el Escrow un contrato atípico, se puede adecuar y adaptar a las 

características generales de otros contratos, como las siguientes: atípico, nominado, 

informal, oneroso, tripartito, de naturaleza mercantil, en el caso de Honduras 

garantiza la propiedad del programa, porque “al ser depositado ante un fedatario 

público se constituye una alternativa al Registro de la Propiedad Industrial que demuestra 

que el titular o el mismo autor conserva la propiedad del programa”. 55 

 

 Como vemos el contrato encaja dentro de los requisitos que establece la 

legislación Hondureña en materia obligacional. A continuación se mencionará la 

aplicación recomendada para este contrato y a la vez determinar si se trata de un 

contrato de depósito.  

 

1.2. Aplicación del contrato de Escrow, ¿es un depósito?   

 

  La aplicación que recomiendan los abogados Hondureños al contrato es la 

posibilidad de pactar, entre la empresa que desarrolla un programa de software y el 

cliente, que el primero depositará el código fuente de dicho programa ante un notario o 

tercera parte confiable, cumpliendo una serie de indicaciones. 

 

En la práctica, “la empresa desarrolladora del software y la licenciataria 

establecerán, en el contrato de cesión de uso de software, una cláusula por la que la 

                                                 
55

 VELÁSQUEZ SANTIC, María de los Ángeles. “El contrato atípico denominado “Escrow” como 
mecanismo alternativo de protección de la propiedad intelectual en materia de software”. Tesis para optar 
por el título de licenciada en ciencias jurídicas y sociales. Universidad de San Carlos de Guatemala. 2012, 
p. 56 y 57.  
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primera se comprometerá a depositar ante un tercero el código fuente del programa en 

cuestión. En realidad, lo que se deposita es un soporte informático (se aconsejan dos 

copias), ya que el código fuente, como bien inmaterial, no puede depositarse, así como 

otros manuales y documentación que no se haya entregado con el contrato de cesión de 

uso”.56 

 

 María de los Ángeles Velásquez Santic en su tesis “El contrato atípico 

denominado “Escrow” como mecanismo alternativo de protección de la propiedad 

intelectual en materia de software”, indica la función que tiene cada una de las partes que 

conforma el contrato, a saber: 

 

a) El depositante: puede ser el legítimo autor del programa o la empresa titular del 

software tiene la obligación de depositar no solo el código fuente ante el notario o 

depositario sino que también todas las actualizaciones, instructivos y documentos 

que tenga relación con el mismo, tiene la obligación de pagarle al depositario por 

su función de ser garante de la integridad y la confidencialidad del código, y su 

mayor beneficio y por lo que se celebró es para tener un mecanismo paralelo al 

Registro de la Propiedad Industrial que proteja su autoría. 

b) El depositario: su función es de acuerdo a lo establecido anteriormente ser el 

garante de la integridad del código fuente ante el autor, y asegurarle al usuario 

que el software por el que el pago siga siendo prestado de forma continua y 

actualizada, su beneficio constituye el pago por su función.  

c) El usuario: se ve beneficiado como se ha mencionado en la forma que se le 

asegura que la prestación pagada en su totalidad o parcialmente le seguirá siendo 

continua y no será obsoleta con el tiempo, su obligación es entonces 

eminentemente pecuniaria –ya que debe responder al pago por el programa de 

                                                 
56

 PRENAFETA Javier, Noticias Jurídicas. Artículos Doctrinales: Derecho Informático. 
http://noticias.juridicas.com/articulos/20-Derecho%20Informatico/200203-2755122021023780.html 
consultado el 17 de junio 2013. 

http://noticias.juridicas.com/articulos/20-Derecho%20Informatico/200203-2755122021023780.html
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ordenador frente al titular, y según lo pactado en el contrato de Escrow en ciertas 

ocasiones también debe responder al pago frente al depositario57. 

Se suele hablar del Escrow como una especialidad del contrato de depósito pero 

no está tan claro, pues algunas de sus características chocan con el concepto de 

depósito del Código Civil58.  

 

“Esta problemática se observa, no sólo de los propios elementos del 

contrato, sino sobre todo en la forma en que éste produce sus efectos. Así, el 

contrato de depósito se constituye en interés del depositante, mientras que el 

Escrow pretende proteger un interés principalmente de un tercero, al que se 

restituirá la cosa. Existen otras cuestiones del depósito que chocan con la idea 

del Escrow, como lo dispuesto en el art. 1775 del Código Civil59, el derecho de 

restitución del art. 1776 de la misma normal60, y especialmente el derecho de 

retención de la cosa por parte del depositario por el abono de los gastos de 

conservación o indemnizaciones por los perjuicios que le haya causado el 

depósito61. En el caso del Escrow, esto último no podría darse, ya que se 

perjudicarían los derechos del licenciatario”62. 

 

Asimismo, uno de los caracteres del Escrow “es la necesidad de su actualización 

periódica, cuestión que no se compagina bien con un depósito clásico, en el que el objeto 

                                                 
57

 VELÁSQUEZ SANTIC, María de los Ángeles. Op. Cit, p. 59 y 60. 
58

 Arts. 1758 a 1784 del C.C. Hondureño. 
59

 Art. 1775 del C.C. Hondureño: "El depósito debe ser restituido al depositante cuando lo reclame, aunque 
en el contrato se haya dado un plazo o tiempo determinado para la devolución" 
60

 Art. 1776 del C.C Hondureño: "El depositario que tenga justos motivos para no conservar el depósito 
podrá, aun antes del término designado, restituirlo al depositante, y, si éste lo resiste, podrá obtener del 
Juez su consignación". 
61

 Art. 1780 del C.C. Hondureño. 
62

 Prenafeta Javier, Op. Cit 
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entregado se guarda y se sella de modo que no pueda ser abierto hasta el momento de 

devolución de la cosa”63. 

 

Con lo anterior, podemos determinar que el Escrow aun compartiendo varias de 

las características propias del depósito no es propiamente esta figura.  

  

En conclusión, compartimos lo establecido por el señor Javier Prefaneta en tanto 

indica que el Escrow es un contrato que ofrece importantes ventajas, al satisfacer los 

intereses tanto de la empresa desarrolladora de software como del licenciatario.  

 

“Para la primera, supone que ésta no facilita al cliente el código fuente del 

programa directamente, a la vez que también constituye una prueba de la 

titularidad del software y se protege una copia de seguridad de éste. Y, para el 

usuario del dicho programa, se cubre con esto la incertidumbre de no saber si el 

programa seguirá siendo prestado y actualizado debidamente aunque la 

empresa o titular desaparezca, se perfila como una importante herramienta de 

protección de los derechos de propiedad  intelectual del autor de un programa 

de computación, sin perturbar con ello la comercialización de dicho producto”64. 

  

Los abogados Hondureños proponen una aplicación al Escrow que no habíamos 

contemplado en Costa Rica respecto a  protección de derechos de propiedad intelectual, 

e introduce al notario65 como un posible agente Escrow. Ambos aspectos se podrían 

                                                 
63

 De acuerdo con el concepto de depósito del art. 1758 del C.C.Hondureño, la obligación del depositario 
se limita a guardar y restituir la cosa. En el mismo sentido, el art. 217 del Reglamento Notarial, aprobado 
por Decreto de 2 de junio de 1944, dispone que "los depósitos en metálico y los de los objetos en que 
fuese necesaria su identificación se entregarán al Notario, cerrándolos y sellándolos a su presencia en 
forma que ofrezca garantía de no ser abiertos". La actualización del Escrow, en ese caso, tendría el 
inconveniente de que habría que constituir un nuevo depósito cada vez que se desarrollara una nueva 
versión del programa. 
64

 Prenafeta Javier, Op. Cit. 
65

 La Unión internacional del Notariado en 1948 lo definió como: "El profesional del derecho, encargado de 
una función pública que consiste en recibir, interpretar y dar forma legal a la voluntad de las partes, 
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contemplar como modelos para Costa Rica, especialmente considerando las funciones 

que nuestra legislación le encarga al notario.  

 

2. Escrow en otras legislaciones: México 

 
En México el contrato tampoco se encuentra regulado, sin embargo las empresas 

lo promocionan y recomiendan como un contrato económico y más rápido que los que 

comúnmente se aplican en el país, a su vez consideran el Escrow como una figura que 

brinda seguridad y confianza a las partes. 

 

2.1. Regulación contractual en México 

 

En materia contractual el Código Civil Mexicano establece en el artículo 1796 que 

“los contratos se perfeccionan por el mero consentimiento; excepto aquellos que deben 

revestir una forma establecida por la ley. Desde que se perfeccionan obligan a los 

contratantes no sólo al cumplimiento de lo expresamente pactado, sino también a las 

consecuencias que, según su naturaleza, son conforme a la buena fe, al uso o a la ley”. 

 

Posteriormente el artículo 1825, establece que  “la cosa objeto del contrato debe: 

1. Existir en la naturaleza; 2. Ser determinada o determinable en cuanto a su especie; 3. 

Estar en el comercio”. Y en el artículo 1839, indica que “los contratantes pueden poner 

las cláusulas que crean convenientes; pero las que se refieran a requisitos esenciales del 

contrato o sean consecuencia de su naturaleza ordinaria, se tendrán por puestas aunque 

no se expresen, a no ser que las segundas sean renunciadas en los casos y términos 

permitidos por la ley”.  

 

                                                                                                                                                                 
redactando los instrumentos adecuados a este fin, confiriéndoles autenticidad conservando los originales 
de estos expidiendo copias que den fe de su contenido”. 
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Por lo anterior al igual que en Honduras los elementos mencionados 

anteriormente, son los conocidos generalmente para establecer o no la existencia de un 

negocio jurídico legalmente válido, con lo cual se puede establecer que el Escrow se 

puede utilizar siempre y cuando respete lo establecido en el Código Civil.  

 

2.2. Aplicación del contrato de Escrow, ¿es un fideicomiso?   

 

El Lic. Gabriel Miralrío González66 nos indicó que "En México el mecanismo de 

Escrow, se realizaría a través de un fideicomiso, que es un contrato por el cual se 

destinan recursos a un fin específico. La institución fiduciaria (un banco), recibe los 

fondos y los aplica al fin específico y según las instrucciones que hubiese recibido al 

constituirse el fideicomiso. Una cuenta de Escrow se llamaría "de fondos fideicometidos". 

 

Por otro lado la empresa Fidelity National Escrow desde agosto de 2009 ofrece el 

Escrow a sus clientes. “De hecho, en el país es la primera vez que una sociedad 

mexicana ofrece este servicio con la garantía y el respaldo de ser una subsidiaria de una 

de las empresas mundiales con más prestigio en el mercado de los seguros de título de 

propiedad”, afirma Lucía Treviño, Directora de Escrow en México”.67 

 

“Nos dimos cuenta que nuestros clientes tenían una necesidad de contar con 

servicios garantizados de Escrow, pues hay innumerables experiencias en donde 

algunos corredores de bienes raíces, sin garantía ni respaldo, fungían como 

agentes de esta figura y al momento de la liberación de fondos, desaparecían y 

los clientes se quedaban desamparados al no contar con una empresa a quién 

reclamar por el ilícito”, afirma Treviño68. 

                                                 
66

 Consulta realizada vía correo electrónico el día  5 de junio 2013. 
67

 Imnobiliare, “Fidelity National Title de Mexico” en http://inmobiliare.com/fidelity-national-title-de-mexico-
lideres-en-Escrow-y-seguros-de-titulo-de-propiedad/ consultado el 31 de marzo del 2013.  
68

 Ibid.  

http://inmobiliare.com/fidelity-national-title-de-mexico-lideres-en-escrow-y-seguros-de-titulo-de-propiedad/
http://inmobiliare.com/fidelity-national-title-de-mexico-lideres-en-escrow-y-seguros-de-titulo-de-propiedad/
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Además señala que “el escrow, de hecho, no sólo es utilizado necesariamente 

para transacciones inmobiliarias, pues asegura fondos de muchas otras transacciones de 

negocios en la cual se requiere de un tercero al que sean depositados los bienes”69. 

 

Como vemos en el caso mexicano aunque se destaque la utilidad que se le da al 

Escrow en transacciones inmobiliarias, se reconoce que puede ser utilizado  en otros 

negocios, conservando siempre la figura de un tercero al que serán entregados los 

bienes y que debe contar con alguna garantía o respaldo para las partes en caso de 

ocasionarles algún daño.  

 

Por otra parte, “cuando se realiza una compraventa de un bien inmueble, siempre 

surge el problema recurrente de qué se realizará primero, si el pago o la entrega del bien, 

provocando que las partes se nieguen a firmar, hasta que el otro pueda disponer de los 

fondos o del bien, según sea el caso. Lo que hace Fidelity a partir del Escrow es 

asegurar los fondos, y por lo tanto, la operación se garantiza y se hace transparente todo 

el proceso”70, señala Treviño. 

 

En este caso se repite lo que analizamos a nivel de legislación costarricense 

donde muchas veces la desconfianza entre las partes hace que los negocios no se 

concreten, y es ahí donde la figura del agente como tercero imparcial brinda seguridad a 

las partes de que el negocio llegará a su fin de manera eficiente, quedando ambas partes 

satisfechas.  

 

Según Lucia Treviño, Directora de Escrow en México, la respuesta de los 

clientes ha sido favorable: “Me ha sorprendido mucho la demanda que hemos 

tenido. Nos damos cuenta de que en México hacía falta una figura como ésta, que 

ofrezca transparencia y seguridad, pero sobre todo lo que más valoran nuestros 

                                                 
69

 Ibid. 
70

 Ibid. 
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clientes es la eficiencia, pues en transacciones más sofisticadas las partes 

usualmente optaban por el fideicomiso de garantía como una opción para depositar 

fondos al cumplimiento de ciertas condiciones, lo cual, es más costoso, toma 

mayor tiempo y su constitución requiere de más requisitos que el Escrow. Con 

nuestras cuentas disponibles no hay retraso en la celebración de la operación, 

nuestro trato con los clientes es muy personalizado y eso les da mucha confianza; 

tienen la certeza de que seguimos sus instrucciones al pie de la letra y ambas 

partes aprecian nuestra función neutra en una transacción”71. 

 

En Fidelity están convencidos de que lo que busca el cliente es una debida 

custodia de sus fondos, “Fidelity lo que hace es resguardar los fondos y éstos no son 

utilizados para ningún otro fin. Siempre estarán a disposición del cliente, en ese caso, 

con una simple notificación de las partes Fidelity puede liberar y distribuir los fondos en 

un mismo día” señala Treviño72. 

 

Indica además que “los representantes de Fidelity sólo actúan por instrucciones 

escritas de las partes y de manera mancomunada, y sólo son dispuestos por 

consentimiento de las partes. En este sentido, Fidelity actúa como un fiduciario, a un 

precio incomparable al de un fideicomiso y sin los trámites bancarios que toman mucho 

tiempo”73. 

 

Es importante destacar que en México, Escrow se refiere exclusivamente a la 

manipulación segura de dinero por un tercero, normalmente una compañía de títulos 

o notario público (notario mexicano).  

 

                                                 
71

 Imnobiliare, Op. Cit.  
72

 Ibid. 
73

 Ibid.  
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Aunque puede confundirse la figura del Escrow con el fideicomiso, existe una 

diferencia sustancial que los distingue. En el fideicomiso los fondos son trasferidos al 

fiduciario, en el Escrow recibe los fondos en custodia, pero nunca transferidos al agente 

como bienes propios. Por lo que se puede decir que aunque el agente Escrow actué 

como un fiduciario como lo señala la empresa Fidelity, el agente tiene la obligación de 

usar los fondos acuerdo al contrato Escrow y realizar únicamente las instrucciones 

contenidas en él. 

 

Para este apartado podemos concluir que, en el caso Hondureño suele 

relacionarse el Escrow con la figura del depósito, sin embargo, tal y como lo señalamos 

en el primer capítulo a nivel de nuestra legislación ambas figuras tienen características 

esenciales que las hacen diferentes. 

 

En cuanto a México, el Escrow se utiliza más que todo para transacciones 

inmobiliarias encontrando similitudes con el fideicomiso; sin embargo se logró establecer 

que son figuras distintas, en tanto en el Escrow el agente recibe los fondos en custodia, 

pero nunca son  transferidos como bienes propios. 

 

Ambas legislaciones no cuentan con regulación para el contrato Escrow, sin 

embargo este se puede adaptar según lo establecido por ambos Códigos Civiles. 

 

 Asimismo, en ambos países recomiendan utilizar la figura del notario, como el 

tercero imparcial encargado de custodiar los elementos entregados en Escrow, lo cual 

consideramos un elemento que podríamos adaptar para aplicar en el país, esto en vista 

que en Costa Rica el notario es también abogado, por lo que tiene la formación 

académica idónea para poder redactar el contrato Escrow con las formalidades 

establecidas en la ley. 
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Además, nuestra legislación establece claramente que el notario es el “funcionario 

habilitado para asesorar a las personas sobre la correcta formación legal de su voluntad 

en los actos o contratos jurídicos y da fe de la existencia de los hechos que ocurran ante 

él”74.  

 

Otros elementos que consideramos importantes señalar es que, una de las 

características del notario en Costa Rica es la imparcialidad75 y su actuar se rige por el 

principio de rogatoria, elementos considerados básicos para formalizar un Escrow en 

nuestro país, por lo que se reafirma la idoneidad de adaptar la recomendación que se 

está dando en estos dos países. 

 

Aunado a esto destacamos lo establecido en la resolución 814-2007 de la 

Dirección Nacional de Notariado que establece:  

 

“En el caso del servicio que brindan los notarios públicos, los alcances de la 

función notarial establecidos por ley, comprenden la autorización de actos o 

contratos que muchas veces conforman operaciones mercantiles de alto valor 

económico, tales como compraventas, préstamos con hipotecas o prendas, 

entre otros. Igualmente están autorizados por ley para tramitar procesos 

sucesorios y realizar consignaciones de pago. Desde ese punto de vista, las 

actuaciones notariales guardan estrecha relación con las actividades descritas 

antes, relacionadas con el movimiento de capitales, y por ende, deben ser 

objeto de supervisión en materia de prevención de lavado de dinero, en 

cumplimiento de la ley número 8204 mencionada. 

 

                                                 
74

Artículo 1 del Código Notarial de Costa Rica, concordado con el artículo 2 de los Lineamientos para el 
ejercicio y control del servicio notarial, publicada en La Gaceta alcance 93 del miércoles 22 de mayo de 
2013. 
75

 Lineamientos para el ejercicio y control del servicio notarial, Op. Cit artículo 4.  



83 

 

Por su parte, la SUGEF en oficio 2493-2007 05015, del 19 de junio de 2007, a 

requerimiento de esta Dirección, ha solicitado que se haga un llamado a los notarios que 

realicen alguna de las actividades establecidas en el artículo 15 citado, para que 

gestionen su inscripción ante esa Superintendencia a efecto de evitar y prevenir la 

legitimación de capitales”76. 

 

  

                                                 
76

 Publicado en el boletín judicial 128 del 4 de julio de 2007. 
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Conclusiones 
  

Una vez realizada la investigación podemos llegar a las siguientes conclusiones:  

 

La figura del Escrow, tiene sus orígenes desde tiempos remotos, ya que emanó 

del derecho anglosajón y trascendió a países latinoamericanos. Este contrato hoy día 

forma parte de las opciones de mercado financiero a las que podemos recurrir, siendo 

que es ofrecida y aplicada por empresas privadas, bancos e incluso bufetes en el país.  

 

Se trata de un contrato que debe constar por escrito y se puede afirmar que es un 

contrato atípico; la única forma que se ha encontrado para regularlo, ha sido a través de 

la aproximación que hace a este el artículo 15 inciso d) de la Ley N° 8204, así como 

políticas de la SUGEF.  

 

Lo que produce en el cliente este contrato y que a su vez lo hace atractivo, es que 

brinda a ambas partes cierta seguridad en concretar el negocio, al depositar en un 

tercero ajeno al contrato principal (llamado Agente Escrow) una cosa en custodia que 

posteriormente este debe entregar a la parte que corresponda cuando se hayan cumplido 

las condiciones del contrato, previamente estipulada por ellas.  

 

Generalmente, lo custodiado por el agente Escrow o Escrow officer es dinero o 

documentos.  

 

Es un contrato consensual en el que el agente Escrow recibe instrucciones de las 

partes y sus funciones deben limitarse a ellas. Su obligación radica fundamentalmente en 

cumplir dichas instrucciones y cobra honorarios en vista de sus funciones y 

responsabilidades.  
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Dentro del tipo de poderes existentes, el poder especial es el que más se 

relaciona con la actividad del Escrow, pues se trata de un mandato determinado para la 

realización de un negocio específico y precisamente eso sucede en el Escrow. 

  

En Costa Rica, los agentes Escrow deben estar inscritos ante la SUGEF, misma 

que  impone una serie de regulaciones, requisitos y reportes periódicos, en procura de 

evitar el crimen organizado. 

 

Entre otras conclusiones a las que se llega, se puede afirmar que el agente 

Escrow no necesariamente debe ser abogado y este puede renunciar al cargo siempre 

que sea por justa causa. 

 

Como pudimos observar durante la investigación, dicho contrato tiene similitudes 

con otras figuras que ya existen y sí se regulan en nuestro derecho, específicamente el 

contrato de depósito, el mandato, el fideicomiso de garantía y de administración y la 

comisión de confianza. Por lo anterior se presta para confusiones a la hora de definirlo y 

aplicarlo.  

 

La hipótesis que se tenía para esta investigación era si el Contrato Escrow 

sustituía  la aplicación de alguna de las figuras contractuales que le eran afines; o si por 

el contrario, nos encontrábamos ante una figura totalmente diferente, que hacía 

necesaria su regulación a nivel nacional, y de la mano de dicha problemática, se analizó 

la aplicación del contrato en Costa Rica, para establecer si esta aplicación afectaba de 

alguna manera a las otras figuras contractuales que le eran similares. A partir del estudio 

realizado logramos aclarar dicha hipótesis y concluir primeramente, que este contrato en 

la teoría no sustituye a ninguna de las otras figuras contractuales con las que presenta 

algunas similitudes ya que cada una tiene sus particularidades que las hacen únicas; 

pero respecto a la aplicación que se le da en nuestro país, lo que se hace es aplicar una 

comisión de confianza como si se tratara de un contrato Escrow.   
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Dentro del mismo orden de ideas, en la investigación se determinó que entre el 

Escrow y las figuras de depósito y mandato existen pocas similitudes al lado de las 

diferencias que tienen uno del otro, sin embargo, al compararlo con la comisión de 

confianza y con el fideicomiso de garantía existían más similitudes que diferencias, pero 

las pocas diferencias que se encontraron eran suficientes y sustanciales para determinar 

la diferenciación entre ellas.  

Por lo anterior, en cuanto a la aplicación del Escrow en la forma de comisión de 

confianza, se hace necesario recordar, que del estudio comparado que se hizo entre 

ambas figuras, se concluyó que en la teoría y origen de ambas figuras existía la siguiente 

incompatibilidad: hay una diferenciación en las funciones que trae consigo de forma 

inmediata la comisión de confianza, debido a que dichas funciones se relacionan con 

gestiones diferentes una de la otra. Lo anterior en el tanto el Escrow requiere de un 

contrato principal, suscribiendo así el Escrow para garantizar el cumplimiento de las 

condiciones de ese contrato y dar por terminado de forma natural ambos.  

 

Recordemos que, el Escrow se crea para facilitar la ejecución de un contrato 

principal por medio de la seguridad que este contrato representa para todas las partes, 

mientras que la comisión de confianza es en sí un contrato principal que se utiliza en el 

sistema bancario para realizar todas aquellas funciones que esta autoriza. Además de 

que el Escrow se componía de tres partes, siendo precisa la existencia del tercero ajeno 

a la relación del contrato principal, cosa que no ocurre con la comisión de confianza que 

sólo cuenta con el comitente y el comisionario y no siempre existirá el beneficiario.  

 

Además, en cuanto a su aplicación, todas las entidades entrevistadas solicitan a 

los clientes el formulario “Conozca a su cliente”,  para cumplir con lo establecido por la 

SUGEF, en el caso de los bufetes, estos no aplican directamente el Escrow, por la falta 

de regulación que el mismo tiene, las implicaciones legales que esto conlleva y por los 

requisitos exigidos por la misma SUGEF, en cambio los Bancos y las instituciones 
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financieras sí lo hacen;  sin embargo, son sumamente cuidadosos  en cuanto a recibir, 

custodiar y hasta administrar los fondos de sus clientes. Ahora bien, quienes lo aplican, 

dan como garantía la imagen y el respaldo de la empresa o institución.  

 

Otra conclusión, es que cualquier persona puede recurrir a este contrato, ya que 

no existe restricción para ello y las partes del contrato Escrow pueden estar constituidas 

por varias personas.  

 

Se destaca que las personas que inicialmente solicitaron específicamente este 

contrato son mayoritariamente extranjeros (Estados Unidos) ya que al conocerlo en sus 

países se sienten protegidos por esta figura. Además no hay límite en cuanto a los 

Escrows que puede tener un agente a cargo. 

 

Cabe recalcar que en cuanto a la aplicación, aunque lo que se deposita 

generalmente son fondos, el único caso encontrado que permite el depósito de bienes 

inmuebles es el banco Scotiabank. 

 

Por lo anterior, concluimos que, a pesar de que en la práctica se aplique una 

comisión de confianza como si fuera un Escrow, no es necesario que se regule el Escrow 

por medio de una legislación específica, siendo que en la actualidad existen muchos 

otros contratos atípicos que no necesariamente han requerido de su regulación para 

aplicarse apropiadamente, además que no se puede pretender regular cada contrato 

nuevo que surja en vista de que los profesionales tienden a implementar cada día 

contratos más eficientes y rápidos para concretar negocios. 

 

Por lo anterior, consideramos necesario la ampliación de documentación al 

respecto de dicho contrato, y que la presente investigación sirva como guía para quienes 

lo aplican en nuestro país, así como para los clientes de las diversas empresas, bancos y 

bufetes, para que cuenten con el conocimiento suficiente a la hora de decidir sobre el 
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destino de sus fondos, ofreciendo mayor seguridad jurídica a los suscribientes del 

contrato. 

 

 En cuanto a las legislaciones comparadas: se pudo concluir que la naturaleza 

atípica del contrato de Escrow permite que adquiriera mayor demanda en estos días, 

porque se pueden realizar en poco tiempo y sin mayores formalidades, haciendo de este 

un contrato ágil y ventajoso para las partes. 

 

 Las legislaciones de Honduras y México no cuentan con regulación específica 

para el contrato Escrow, sin embargo, este se puede adaptar en ambas según lo 

establecido por los Códigos Civiles. 

 

 En Honduras suele confundirse el Escrow con un depósito, mientras en México lo 

relacionan con un fideicomiso, sin embargo, se logró determinar que aunque conserven 

similitudes son tres figuras distintas.  

 

 El campo de aplicación que recomiendan dar al contrato Escrow en Honduras es 

el de la informática para la protección de derechos intelectuales, por su parte en México 

se le destaca para transacciones inmobiliarias. 

 

 Finalmente ambas legislaciones señalan y recomiendan utilizar la figura del notario 

como el tercero imparcial encargado de custodiar los elementos entregados en Escrow. 
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Recomendaciones 
 

Por las conclusiones a las que se llegó en el presente trabajo, brindamos las 

siguientes recomendaciones: 

 

 Consideramos que no es necesario que se regule el Escrow por medio de una 

legislación específica,  siendo que en la actualidad existen muchos otros contratos 

atípicos que no necesariamente han requerido de su regulación para aplicarse 

correctamente. 

 

 Aún con lo anterior, en caso de que se llegare a necesitar regular el Escrow, según 

el crecimiento que de este se dé, recomendamos que el  proyecto en el cual se 

regule, debería contemplar lo siguiente: definición clara de qué es un  Escrow, qué 

partes lo componen, obligaciones de cada una, requisitos que deben cumplir el 

agente, restricciones en cuanto  aceptar el cargo cuando hay afinidad con alguna 

de las partes, pago de honorarios, rendición de cuentas, entrega o devolución de 

los bienes depositados, lugar para la entrega o devolución, consecuencias en caso 

de incumplimiento de alguna de las partes y clausulas referentes a la posibilidad de 

recurrir a mecanismos alternativos a la resolución de conflictos. 

 

 Creemos que,  mientras se encuentren depositados los bienes en Escrow, estos 

deben ser considerados bienes de terceros (como un patrimonio independiente) 

por lo tanto inembargables, en vista de que está respondiendo por una obligación y 

la misma se encuentra en trámite. 

 

 Se debería establecer claramente qué tipos de bienes son lo que pueden 

depositarse en un Escrow, porque como vimos generalmente es dinero, pero se da 

un caso (Scotiabank) que indica  que también pueden ser inmuebles, caso en el 

cual debería instaurar un registro obligatorio donde se inscriba, esto para que 
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cuente con seguridad jurídica, sea oponible a terceros y a su vez las personas 

sepan el estado en que se encuentra el bien en caso de querer realizar algún 

negocio, esto para cumplir con el principio de publicidad registral. 

 

 Es necesario incluir la posibilidad de las partes a recurrir a mecanismos alternativos 

a la resolución de conflictos, para resolver las diferencias que se presenten durante 

el proceso, según lo dispuesto en la Ley No.7727 Ley Sobre Resolución Alterna de 

Conflictos y Promoción de la Paz Social. 

 

 Se debe establecer que no podrán ser agentes Escrow personas allegadas a las 

partes, sean éstas físicas, pues la intención es evitar la parcialidad de influencias 

que puedan viciar o perjudicar el negocio.  Así, no podrían ser agentes Escrow los 

familiares, las personas que tengan afinidad conforme a la ley o bien si una o más 

partes del negocio son personas jurídicas, el depositario no podrá ser socio, 

directivo, fiscal, administrador o representante de éstas. 

 

 Se debe recordar que los derechos intelectuales últimamente se han visto 

transgredidos por la piratería, con lo cual recobra importancia la necesidad de 

proteger a los autores; en este caso el contrato Escrow se propone como una 

alternativa más económica y rápida que las figuras utilizadas comúnmente, a su 

vez consideramos que aplicar el Escrow para la protección de derechos 

intelectuales podría considerarse como una alternativa distinta al Registro de 

Propiedad Intelectual en Costa Rica. 

 

 Ahora bien, tal como lo plantea la legislación extranjera, consideramos que el papel 

de tercero imparcial o agente Escrow lo podría desempeñar un notario público, esto 

por la función que  por ley se le ha otorgado y los conocimientos que como 

abogado posee para redactar contratos.  Para esto destacamos la resolución de la 

Dirección Nacional de Notariado en tanto establece que el notario que realice 
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alguna de las actividades descritas en el artículo 15 de la ley 8204, 

obligatoriamente debe inscribirse ante la Superintendencia de Entidades 

Financieras, esto con el fin de que sea fiscalizado y que posteriormente para su 

propia seguridad no pueda ser acusado de lavado de dinero.  

 

 De la misma manera y previendo el caso de que se ocasionen daños a terceros por 

parte de los notarios, recomendamos que al notario que se desempeñe como 

agente Escrow se  le aumente el fondo de garantía establecido en el Código 

Notarial, para que pueda responder racionalmente en caso ser acusado, por el 

monto para el cual fungió como custodio. 

 

 

 

 

 

  



92 

 

Bibliografía 
 

A. Libros 

 

1. ARAYA MATARRITA Saúl. El fideicomiso como garantía del crédito. San José, 

C.R., 1996. 

2. BADENES GASSET Ramón. El Contrato de Compra-Venta. Madrid: 

Tecnos.1969. 

3. BONIVENTO Fernández, José A. Los Principales Contratos Civiles y su Paralelo 

con los Comerciales. Décima cuarta edición. Santa Fe de Bogotá, Colombia: 

Ediciones Librería del Profesional, 2000, p.497. 

4. BRENES CÓRDOBA Alberto. Tratado de los Contratos. Editorial Juricentro, San 

José, Costa Rica, 1985. p. 210. 

5. DRAKE LÓPEZ Ronald. El contrato de fideicomiso y su regulación, San José, 

Costa Rica, 1 edición, Jiménez y Tanzi, 2000, p 136. 

6. FORTUNATO GARRIDO Roque. Compraventa. Buenos Aires, Arg. : Edit. 

Universitaria. 1982.  

7. M.A. Arguello. Estudio sobre el Contrato del Mandato. San José, Costa 

Rica.1912. 

8. OZCÁRIZ Marco Florencio, El contrato de depósito. Estudio de la obligación de 

guarda. Barcelona: J.M. Bosch, Ed. Bosch, 1997, p. 57. 

9. PÉREZ VARGAS Víctor. Puede el fideicomitente en el fideicomiso de garantía ser 

un tercero, ajeno a la operación de crédito que se garantiza ante el fideicomisario. 

Boletín jurídico virtual: IUS doctrina / Universidad de Costa Rica. Facultad de 

Derecho.Vol.1, no.1.1948.  

http://163.178.101.228/cgi-olib?infile=details.glu&loid=9290548&rs=1044283&hitno=-1
http://163.178.101.228/cgi-olib?infile=details.glu&loid=9290548&rs=1044283&hitno=-1
http://163.178.101.228/cgi-olib?infile=details.glu&loid=9290550&rs=1044283&hitno=-1


93 

 

10. REID VARGAS Magda Violeta. El fideicomiso de garantía. San José, Costa Rica. 

2006. 

11. WAYAR, Ernesto. Compraventa y permuta. Buenos Aires, Argentina, 

Astrea.1984. 

 

B. Trabajos Finales de Graduación 

 

12. ALFARO SALAS M. y VÁSQUEZ MONGE M. Diferentes Modalidades del 

Contrato de Depósito en el Ordenamiento Jurídico Costarricense. Trabajo Final 

de Graduación para optar por la Maestría de Derecho Notarial y Registral. Centro 

Internacional de Posgrados, Universidad Latina de Costa Rica. 2009. p 28. 

13. ALVARADO CALVO J, y otros. Implementación del Outsourcing En El Proceso de 

Formalización De Créditos Hipotecarios, Basado En El Servicio Escrow Brindado 

Por La Empresa Stewart Tilte de Costa Rica. Proyecto de Graduación para optar 

por el título de Licenciatura en Administración de Empresas con Énfasis en Banca 

y Finanzas. San José, Costa Rica. 2003. 

14. AMADOR HASBUN S. El mandato y la representación en Costa Rica. Tesis para 

optar por el grado de Licenciatura en Derecho. San José, Costa Rica. 2006.  

15. CORELLA JIMÉNEZ T. y VEGA ARAYA J. Tratamiento del Fideicomiso 

Inmobiliario y el Depósito de Cumplimiento en el Proyecto de Ley 17.595 Ley 

Reguladora de los Contratos Inmobiliarios y de la Correduría de Bienes Raíces. 

Trabajo Final de Graduación Especialidad en Derecho Notarial y Registral, San 

José, Costa Rica. 2010.  



94 

 

16. FONSECA TORTOS J.  La Compraventa Como Negocio Jurídico, Sus Efectos 

Frente a Terceros y El Código Civil Costarricense. Tesis de Grado para optar por 

título de Licenciado en Derecho. San José, Costa Rica.1983. 

17. TORRES CAVALLO, Javier.  Tratado teórico practico de fideicomiso. Dirigido por 

Maury, Beatriz Alicia. 1 ed., Buenos Aires, Ad Hoc. Citado en Jiménez Fallas A. y 

López López D., Consecuencias Jurídicas que surgen dentro de un Fideicomiso 

de Garantía cuando el Fiduciario y el Fideicomisario pertenecen a un mismo 

grupo de Interés Económico. Trabajo Final de Graduación Para Optar Por El 

Grado de Licenciatura en Derecho, Ciudad Universitaria Rodrigo Facio, 2011.  

18. ULLOA SALAS H. y MEZA VALVERDE E. El depósito a plazo en Costa Rica: 

Análisis de dos casos: cooperativas y Bancos. Tesis para optar al título de 

Licenciados en Derecho. San José, Costa Rica. 1991. 

19.  VELÁSQUEZ SANTIC, María de los Ángeles. El contrato atípico denominado 

“Escrow” como mecanismo alternativo de protección de la propiedad intelectual 

en materia de software. Tesis para optar por el título de licenciada en ciencias 

jurídicas y sociales. Universidad de San Carlos de Guatemala. 2012, pg. 59 y 60. 

 

C. Revistas Judiciales 

 

20. RAMÍREZ RODRÍGUEZ, Mauricio. "El Contrato de Escrow, La Propiedad 

Intelectual y Nuestra Comisión de Confianza", Revista de Derecho y Tecnologías 

de la Información N° 4-2006. UNED, Costa Rica.  

21. RAMÍREZ SEGURA, Mario. “Contrato de Mandato”, Revista Judicial Nº 8 de junio 

de 1978, Costa Rica. 



95 

 

22. VÁSQUEZ CARRILLO, Yaruma, “Reflexiones en torno al mandato mercantil en el 

derecho costarricense”, Revista Judicial N° 95, p. 236. 

 

D. Legislación 

 

23. ACUERDO SUGEF 11-06.  Aprobado por el Consejo Nacional de Supervisión del 

Sistema Financiero, mediante Artículo 10, del Acta de la Sesión 597-2006. 

Celebrada el 17 de agosto del 2006. Publicado en el Diario Oficial “La Gaceta” N° 

171, del miércoles 6 de setiembre del 2006. 

24. ACUERDO SUGEF 12-10 Aprobado por el Consejo Nacional de Supervisión del 

Sistema Financiero, mediante el artículo 12 del acta de la sesión 893-2010, 

celebrada el 3 de diciembre del 2010. Publicada en el diario oficial “La Gaceta” N° 

248, del 22 de diciembre del 2010. 

25. Código Civil de Costa Rica.  

26. Código Civil de Honduras. 

27. Código Civil de México. 

28. Código de Comercio de Costa Rica. 

29. Código Notarial de Costa Rica. 

30. Dictamen negativo de mayoría 10806,  Asamblea Legislativa de Costa Rica. 

Comisión Permanente de Asuntos Jurídicos. 5 de octubre del 2011. 

31. Dictamen negativo de mayoría 10806, Asamblea Legislativa de Costa Rica. 

Comisión Permanente de Asuntos Jurídicos, 5 de octubre del 2011.  



96 

 

32. Ley Nº 8204. Ley sobre estupefacientes, sustancias psicotrópicas, drogas de uso 

no autorizado, actividades conexas, legitimación de capitales y financiamiento al 

terrorismo.  

33. Lineamientos para el ejercicio y control del servicio notarial, publicada en la 

gaceta en el alcance 93 del miércoles 22 de mayo de 2013. 

34. Normas Generales para las Comisiones de Confianza Individuales de 

Administración de Valores, de la Superintendencia General de Entidades 

Financieras.  

35. Proyecto de Ley Reguladora de los contratos inmobiliarios y de la correduría de 

Bienes Raíces,  expediente 17.595, 

36. Reglamento de Trabajos Finales de Graduación de la Universidad de Costa Rica. 

37. Reglamento general sobre legislación contra el narcotráfico, actividades conexas, 

legitimación de capitales, financiamiento al terrorismo y delincuencia organizada 

N° 36948-MP-SP-JP-H-S. 

38. Resolución 812-2007 de la Dirección Nacional de Notariado publicado en el 

boletín judicial 128 del 4 de julio de 2007. 

 

E.  Referencias Electrónicas 

 

a) Publicaciones en Internet 

 

39. BANCO NACIONAL DE COSTA RICA, “Tipos de fideicomiso”, 

http://www.bncr.fi.cr/BNCR/Fiduciaria/Productos.aspx consultado el 28 de junio 

2013.  

http://www.bncr.fi.cr/BNCR/Fiduciaria/Productos.aspx%20consultado


97 

 

40. CIJUL, “Informe de Investigación CIJUL”, fideicomiso de Administración, San 

José, Costa Rica, http://www.cijulenlinea.ucr.ac.cr/portal-

investigaciones.php?x=NjA4, consultado el 09 de junio de 2013, p. 6. 

41. CIJUL, “Informe de Investigación CIJUL”, El Contrato Escrow, San José, Costa 

Rica, http://www.cijulenlinea.ucr.ac.cr/portal-investigaciones.php?x=MTk2NA==, 

consultado el 25 de marzo del 2013.  

42. CTCA Escrow Limitada, “Servicio de Escrow”, Liberia, Guanacaste, Costa Rica, 

2005, http://www.lavita.cr/ServiciosdeEscrow.pdf, consultado el 19 de febrero del 

2013.  

43. Fidelity National Title Contra Costa County, “Servicio de Escrow”, CIJUL, 2005; 

p.2                          http://www.titlelibrary,com/serviciodeEscrow.htm consultado el 

23 de junio 2013. 

44. North American Title Company,  “Información básica del Escrow para primeros 

compradores”, North American, 18 de marzo de 2009, 

http://www.nat.com/ncalifornia/files/Spanish_Escrow_Basics_for_FTHBs.pdf, 

consultado el 05 de enero de 2013. 

45. PRENAFETA RODRÍGUEZ, Javier, “Sobre el Contrato de Escrow: Naturaleza 

jurídica y algunos problemas”, en Artículos Doctrinales: Derecho Informático, 

marzo 2002, http://noticias.juridicas.com/articulos/20-

Derecho%20Informatico/200203-2755122021023780.html. consultado el 23 de 

junio 2013. 

46. RIVAS, Xavier,  Escrow- Régimen del Contrato, 

http://www.onnet.es/06005004.htm, consultado el 25 de marzo de 2013.  

47. RIVERO SÁNCHEZ, Juan  M, “Seminario”. Capacitación sobre contratos atípicos. 

Auditorio del Instituto Nacional de Fomento Cooperativo, San José, noviembre del 

http://www.cijulenlinea.ucr.ac.cr/portal-investigaciones.php?x=MTk2NA==
http://www.lavita.cr/ServiciosdeEscrow.pdf
http://www.nat.com/ncalifornia/files/Spanish_Escrow_Basics_for_FTHBs.pdf
http://noticias.juridicas.com/articulos/20-Derecho%20Informatico/200203-2755122021023780.html
http://noticias.juridicas.com/articulos/20-Derecho%20Informatico/200203-2755122021023780.html
http://www.onnet.es/06005004.htm


98 

 

2000, jaguar.cgr.go.cr/.../Resumen_Contratos_Atipicos.doc , consultado el 03 de 

marzo de 2013, p. 31. 

48. RODRÍGUEZ OLIVERA Nuri y LÓPEZ RODRÍGUEZ Carlos, “Elementos 

Personales del Fideicomiso”, 

http://www.derechocomercial.edu.uy/ClaseFideicomiso03.htm, consultado el 04 

de mayo del 2013.  

49. VARGAS Casimiro, ¿Qué es un Escrow o un agente Escrow?,  CV Firm Costa 

Rica, http://www.cvfirm.com/esp/2011/01/Escrow-agente-Escrow/, consultado el 

23 de marzo del 2012. 

50. VÁSQUEZ CARRILLO, Yaruma. Reflexiones en torno al mandato mercantil en el 

derecho costarricense. Documento recuperado en http://sitios.poder-

judicial.go.cr/escuelajudicial/archivos%20actuales/documents/revs_juds/rev_jud_9

5/08%20reflexiones%20en%20torno.html el 03 de mayo del 2013. 

b) Páginas Web 

51. Glosario de términos de la Superintendencia General de Entidades Financieras, 

http://www.sugef.fi.cr/servicios/documentos/normativa/glosario/glosarioh.html, 

consultado el 11 de junio de 2013.  

52. Investopedia US,  http://www.investopedia.com/terms/e/Escrow.asp consultado el 

16 de abril de 2013. 

 Entrevistas 

53. BLANCO VARELA Lizette. El Contrato Escrow, Figuras Afines y su Aplicación en 

Costa Rica.  Entrevista: Oficinas de la Empresa Stewart Title Latinoamérica en 

Escazú. 21 de febrero 2013. 

http://www.derechocomercial.edu.uy/ClaseFideicomiso03.htm
http://www.cvfirm.com/esp/2011/01/escrow-agente-escrow/
http://sitios.poder-judicial.go.cr/escuelajudicial/archivos%20actuales/documents/revs_juds/rev_jud_95/08%20reflexiones%20en%20torno.html
http://sitios.poder-judicial.go.cr/escuelajudicial/archivos%20actuales/documents/revs_juds/rev_jud_95/08%20reflexiones%20en%20torno.html
http://sitios.poder-judicial.go.cr/escuelajudicial/archivos%20actuales/documents/revs_juds/rev_jud_95/08%20reflexiones%20en%20torno.html
http://www.sugef.fi.cr/servicios/documentos/normativa/glosario/glosarioh.html
http://www.investopedia.com/terms/e/escrow.asp


99 

 

54. CAMPOS SALAS  Omar. El Contrato Escrow, Figuras Afines y su Aplicación en 

Costa Rica.  Entrevista: Oficinas del Banco  BCT, 150 metros norte de la Catedral 

Metropolitana. 15 de febrero 2013. 

55. ESQUIVEL H. Guillermo. El Contrato Escrow, Figuras Afines y su Aplicación en 

Costa Rica.  Entrevista: Oficinas de la Empresa Global Escrow Services, Sabana 

Sur.  18 de marzo 2013. 

56. FERNÁNDEZ NARVÁEZ José Pablo.  El Contrato Escrow, Figuras Afines y su 

Aplicación en Costa Rica.  Entrevista: Oficinas de la Empresa Global Escrow 

Services, Sabana Sur.  18 de marzo 2013. 

57. FONSECA WILLE Jonathan.  El Contrato Escrow, Figuras Afines y su Aplicación 

en Costa Rica.  Entrevista: Oficinas del Scotiabank, Sabana Sur.  15 de febrero 

2013. 

58. LÓPEZ SOTO Manrique. El Contrato Escrow, Figuras Afines y su Aplicación en 

Costa Rica.  Entrevista: Oficinas de la Superintendencia General de Entidades 

Financieras. 20 de junio 2013.  

59. SOLERA  Sergio.  El Contrato Escrow, Figuras Afines y su Aplicación en Costa 

Rica. Entrevista: Oficinas del bufete Facio & Cañas,  San Francisco de 

Guadalupe, Goicoechea.14 de marzo 2013. 

60. ZÚÑIGA Eduardo.   El Contrato Escrow, Figuras Afines y su Aplicación en Costa 

Rica.  Entrevista: Oficinas del bufete Arias & Muñoz,  Santa Ana. 11 de marzo 

2013. 

 

F. Cursos Académicos 

61. Cursos de Contratación Privada I y  II. Profesor Federico Torrealba Navas, 2012.   



100 

 

Anexos 
 

 

A continuación encontrará la siguiente documentación: 
 

 

 Anexo 1: Acuerdo SUGEF 11-06 

 Anexo 2: Acuerdo SUGEF 12-10 

 Anexo 3: Proyecto de Ley Reguladora de los Contratos Inmobiliarios y de la 

Correduría de Bienes Raíces expediente 17.595 

 Anexo 4: Dictamen Negativo de Mayoría Expediente N.º 17.595 

 Anexo 5: Cuestionario utilizado en las entrevistas 

 Anexo 6: Formulario conozca su cliente. Persona jurídica 

 Anexo 7: Formulario conozca su cliente persona física  

 Anexo 8: Ejemplo de contrato de Escrow de la empresa Stewart Title Latinoamerica  

 Anexo 9: Carta de la representante de la empresa  Stewart Title Latinoamerica 

entrevistado  

 Anexo 10: Carta del  representante de la Superintendencia General de Entidades  

Financieras entrevistado. 

 Anexo 11: Carta de los representantes de la empresa Global Escrow Services 

entrevistados 

 Anexo 12: Carta del representante del Lex Counsel entrevistado  

 Anexo 13: Carta del  representante del Bufete Facio y Cañas entrevistado 

 Anexo 14: Carta del  representante del Banco Scotiabank entrevistado 

 Anexo 15: Carta del  representante del  Banco BCT entrevistado 

 Anexo 16:  Resolución 814-2007 de la Dirección Nacional de Notariado publicado en 

el boletín judicial 128 del 4 de julio de 2007 





















































































 
Facultad de Derecho 
Tesis para optar por el grado de Licenciatura en Derecho 
Tema: “El Contrato Escrow, figuras afines y su aplicación en Costa Rica” 

 
Cuestionario guía para entrevista: 

1. ¿Cómo define usted el contrato escrow? ¿Cuál es el fin primordial? 

2. ¿Aproximadamente cuándo inicio la aplicación del escrow en su empresa y de donde llegó la iniciativa? 

3. ¿Cuentan ustedes con un departamento especial de aplicación de escrow? 

4. ¿Qué partes componen el contrato escrow y cuáles son las responsabilidades de cada una? 

5. ¿Puede estar alguna de estas partes compuesta por más de una persona? Si es así, ¿existe un máximo de personas? 

6. ¿Cuáles son las características o requisitos que debe tener un agente escrow? 

7. ¿Cuentan los agentes escrow con algún tipo de supervisión por parte de la SUGEF o alguna otra entidad estatal? 

8. ¿Cuáles son los requisitos para formalizar un contrato escrow, qué documentos utilizan y qué formalidades tiene?  

9. ¿Quiénes pueden recurrir al escrow? 

10. Con la experiencia que ustedes tienen en la materia, ¿Qué tipo de elementos son los más utilizados en la entrega que se hace al 

agente escrow? 

11. ¿Qué facultades tiene cada una de las partes sobre el bien o elemento entregado? 

12. ¿Existe algún límite en cuanto a la cantidad de escrows que puede tener a cargo el agente? 

13. ¿Cuál es el monto mínimo y máximo  para formalizar un contrato? En caso de bienes ¿Cuál es el rango de valor? 

14. ¿Qué tipo de estudios realizan ustedes para conocer la procedencia de los fondos o elementos entregados al agente escrow? 

¿Qué procedencia tienen las cuentas en las cuales se realizan los depósitos? 

15. ¿Puede renunciar el agente escrow a su cargo? Si es así, ¿cuál es el procedimiento de renuncia y las implicaciones legales y/o 

administrativas de la misma? 

16. ¿Cuentan con algún tipo de inscripción en el registro, si es así cual es el procedimiento?  

17. En caso de inscribirse ¿Bajo qué modalidad se inscribe el escrow (como fideicomiso o como otro tipo de contrato)?  

18. ¿Rinden los agentes de escrow cuentas de su gestión, si es así cada cuánto deben hacerlo?  

19.  ¿Con que instrumentos legales se regulan ustedes en materia del escrow?  

20. ¿Qué tipo de garantías le dan a las personas que convienen en el contrato? 

21. ¿Pueden ser gravados los bienes en escrow?  ¿Constituye un patrimonio autónomo? 

22. ¿Puede el agente escrow hacer algún tipo de inversión o negocio con los bienes o elementos entregados en escrow? Si es así, 

¿cuánto de ellos se puede invertir o negociar? 

23. ¿Quien se encarga de pagar los impuestos y tasas correspondientes a los bienes en escrow? 

24.  ¿Cuál es la duración máxima y mínima de un contrato Escrow? 

25. ¿Puede el Agente Escrow tomar decisiones menores que permitan implementar operativamente las instrucciones de las partes 

y el propósito por el cual se constituyó el Escrow? 

26. ¿De qué manera se puede finalizar un contrato Escrow?  

27. ¿Qué pasa si las partes llegan a un acuerdo sin el agente Escrow? ¿Qué documentación realizan?  

28. Conocen ustedes otras figuras contractuales similares al escrow? Si es así, cuáles y básicamente en qué se diferencian del 

escrow? 

29. ¿Por qué motivo es que si el escrow se parece tanto a otras figuras reguladas en el país, las personas recurren al Escrow? 

30. Si tuviera que mencionar los inconvenientes y las ventajas del contrato escrow, ¿cuáles serían? 

 



 



 



 

 
 

CONTRATO DE “ESCROW” 
(GF # ___________) 

 

ESTE CONTRATO DE “ESCROW” (“Contrato”), se celebra el día ______ de __________ de 2010, 
por _____________ (“Vendedor”), portador de su documento de identidad 
número______________________________con domicilio en _________________________, quien 
actúa en representación de la sociedad________________________unasociedad existente de 
conformidad con las leyes de la Republica de Costa Rica e inscrita en la sección de personas 
juridicas del registro Publico, con cédula jurídica número_______________________ y 
________________ (“Comprador”), portador del documento de identidad 
número_____________________________ con domicilio en ___________________, algunas veces 
denominados conjuntamente como las “Partes” o individualmente como la “Parte”.   
 
Las Partes acuerdan designar a STCR COSTA RICA TRUST AND ESCROW COMPANY LIMITED, 
S.A. una sociedad existente de conformidad con las  leyes de la Republica de Costa Rica; e inscrita 
en la sección mercantil del Registro Publico, con cédula jurídica tres-uno cero uno-tres dos ocho 
cuatro cuatro cero, entidad inscrita ante la SUGEF mediante autorización del CONASSIF en Sesión 

No.723-2008 del 13 de junio del 2008 para que provea los servicios aquí descritos (“Agente de 
Escrow”). 
 
1) El Agente de Escrow acepta actuar como depositario, y mantener y desembolsar los Fondos 

Depositados en “Escrow” (según se define a continuación) de conformidad con las disposiciones 
de este contrato. 

 
2) El inmueble objeto de este Contrato se ubica en ____________ (Distrito) ______________ 

(Cantón) ___________ (Provincia), Costa Rica y con folio real número (el “Inmueble”), con plano 
catastrado número ________________.  

3) Las Partes acuerdan crear una cuenta de “Escrow” con el Agente de Escrow al efecto de recibir, 
mantener, administrar y distribuir los fondos depositados conforme se dispone en este contrato 
(los “Fondos en Escrow”), sujeto a los términos y las condiciones que se establecen a 
continuación. 

 
4) Por el presente cada Parte acuerda entregar al Agente de Escrow:  

a) Dos (2) identificaciones oficiales.  
b) En caso de que alguna o ambas Partes sea/sean una sociedad mercantil u otra persona 

moral, dicha Parte(s) deberán entregar al Agente de Escrow copia de la Escritura 
Constitutiva, de los Estatutos Sociales vigentes, de las Actas donde consten las 
Resoluciones que tomen en Asambleas, Juntas de Socios o Consejo de Administración 
y del(de los) poder(es) u otro(s) documento(s) que otorgue(n) facultades legales a quien 
suscribe el Contrato para actuar como representante legal de la persona moral para los 
fines del presente Contrato y para firmar en representación de la persona jurídica. 

c) Formulario Conozca a su Cliente debidamente completado. 
d) Copia de un recibo de servicio público que muestre la dirección actual del Comprador. 
e) En el caso que el depositante no sea el Comprador, dicha persona/sociedad o identidad 

legal deberá también hacer entrega de los documentos antes mencionados (a, b, c y d). 
El Agente de Escrow se reserva el derecho de solicitar otros documentos de ser necesario. 



 
5) El Comprador del Inmueble deberá depositar la cantidad (inicial/total) de USD$______________ 

en la cuenta del Agente de Escrow mediante transferencia electrónica, cheque certificado 
expedido en los EE.UU.; o cheque personal de los EE.UU. por USD$5,000.00 o menos por 
transacción. Los Fondos en Escrow deberán depositarse en la cuenta de “Escrow” de Stewart 
Title ______________ en Comerica Bank, N.A (la “Cuenta de Escrow”). Las instrucciones de 
transferencia deberán incluir información de identificación de las transferencias y son las 
siguientes.  
Comerica Bank 

2015 Manhattan Beach Blvd. 

Redondo Beach, CA 90278-1205 

ABA: 111000753 

SWIFT: MNBDUS33 

Nombre de la Cuenta:  STCR Costa Rica Trust and Escrow Company Limited S.A. 

Número de Cuenta: 1881066805 

Referencia: ____________, (nombre del cliente y Número de GF –si es posible-). 

 
6) Como pago por los servicios realizados por el Agente de Escrow conforme a este Contrato, 

_____________ acuerda pagar directamente al Agente de Escrow, al momento del desembolso 
inicial, en la Cuenta de Escrow, la cantidad equivalente a USD$_________________, más otros 
honorarios, cargos y gastos. (Misceláneos por un monto de ciento cincuenta dólares, moneda de 
curso legal de los Estados Unidos de América. 

 
7) En caso de que la transacción sea cancelada por el Comprador o el Vendedor el Agente de 

Escrow se reserva el derecho de retener hasta la suma de DOSCIENTOS DOLARES, moneda 
de curso legal de los Estados Unidos de América de los fondos retenidos en la cuenta de Escrow 
por concepto de Escrow. 

 
8) Instrucciones de Desembolso. Los Fondos en Escrow deberán desembolsarse conforme a las 

instrucciones de desembolso especificadas en el Anexo “A”, adjuntas a este Contrato y que 
forman parte integrante del mismo para todos los efectos, y las cuales están sujetas a los 
términos de este Contrato. Las instrucciones de desembolso deberán especificar: 
i) Todas las condiciones que deberán cumplirse antes del desembolso; 
ii) El monto de cada desembolso; 
iii) El nombre del beneficiario de cada desembolso; 
iv) El concepto de cada desembolso; y 
v) La información de transferencia electrónica del beneficiario de cada desembolso. 
Las instrucciones de desembolso no serán aplicables hasta que hayan sido aprobadas y 
firmadas por el Agente de Escrow; si las instrucciones de desembolso no son recibidas dentro de 
los tres (3) días hábiles siguientes a la firma de este Contrato, cualquier fondo depositado en la 
Cuenta de Escrow podrá ser devuelto al depositante a juicio de STCR COSTA RICA TRUST 
AND ESCROW COMPANY LIMITED, S.A. 
 

9)  En el caso de haber realizado todos los desembolsos y girado todos los honorarios 
correspondientes, y existiera un saldo a favor del depositante; se procederá a devolver dicho 
monto. El agente de Escrow está autorizado y facultado para desembolsar el saldo de la 
cuenta al depositante de dichos fondos o a quien este designe sin ninguna autorización 
adicional y de acuerdo con las siguientes instrucciones de desembolso:  
A través de transferencia electrónica: 

Nombre del Banco      _____________ 

Nombre de la Cuenta  _____________ 

Routing or ABA           _____________ 



 
10) En el caso de que surja cualquier conflicto en relación con los Fondos en Escrow, y/o si el 

Agente de Escrow lo considera necesario, el Agente de Escrow tendrá, y se le otorga en este 
contrato, el derecho, a su juicio, de consignar dichos fondos ante un tribunal con jurisdicción 
sobre la materia del conflicto y de descontar del depósito, los honorarios y costos del Agente 
de Escrow, incluyendo costas y honorarios de abogados generados por este motivo. 

 
11)  Las Partes conjunta y solidariamente, reconocen y acuerdan que el Agente de Escrow no será 

responsable por lo que haga o deje de hacer en relación con este Contrato, salvo por culpa 
grave o dolo. El Agente de Escrow no será responsable de modo alguno por la suficiencia, 
veracidad, autenticidad o validez del contenido de cualquier “escrow” constituido conforme a 
este Contrato, o cualesquier documentos, instrucciones o indicaciones recibidas por el Agente 
de Escrow en virtud del presente Contrato; y, las Partes suscritas acuerdan indemnizar, 
proteger, responder, dejar a salvo y libre de responsabilidad al Agente de Escrow de pérdidas, 
costos, daños, pasivos, gastos, y honorarios de abogados que sufra o en que incurra el 
Agente de Escrow como resultado de todas y cada una de las demandas ejercidas en contra 
del Agente de Escrow, en relación con cualquier acción u omisión por parte del Agente de 
Escrow hecha de buena fe, para todas y cada una de las cuestiones tratadas en este 
Contrato, de acuerdo con las instrucciones o indicaciones establecidas en este Contrato, salvo 
que sean causadas por culpa grave o dolo del Agente de Escrow. 

 
12) El Agente de Escrow podrá dar por terminado por cualquier causa este Contrato, mediante 

aviso por escrito a las Partes con treinta (30) días naturales de anticipación. Al cumplimiento 
de dicho plazo de treinta (30) días naturales o al cumplimiento de cualquiera de los términos 
de este Contrato. El Agente de Escrow podrá entregar todos los bienes que estén en su 
posesión con motivo del cumplimiento de este Contrato a cualquier Agente de Escrow 
cesionario designado por escrito por un tribunal que tenga jurisdicción sobre el caso. Al 
momento de cualquiera de dichas entregas, el Agente de Escrow será liberado de todas y 
cada una de las obligaciones emanadas de este Contrato. 

 
13) Disposiciones generales. 
 

a. Día hábil. El término “día hábil”, en la manera en que se utiliza en este Contrato, significa 
cualquier día natural que no sea Sábado, Domingo o cualquier día no laborable del calendario 
oficial de Costa Rica. 

 
b. Prohibición de modificaciones orales. Este Contrato no puede ser modificado, enmendado 
o alterado, salvo mediante convenio por escrito firmado por todas las Partes contratantes y 
ratificado por escrito por el Agente de Escrow. 

 
c. Notificaciones. Cualquier notificación que se requiera o que se pretenda entregar en razón 
del presente contrato deberá considerarse entregada: (i) si se envía a través del servicio 
postal de los EE. UU., al quinto día hábil de depositada en el correo de los EE.UU. (timbre 
prepagado); (ii) si se envía  mediante servicio de mensajería día siguiente, al día hábil 
siguiente al depósito, si se manda desde los EE.UU., y al segundo día hábil siguiente al 
depósito, si se manda desde fuera de los EE.UU. con dicho servicio de mensajería; (iii) si es 
entregada personalmente, al momento de la entrega; y, (iv) si se envía por facsímil, al 
momento de enviarse, en el entendimiento de que el facsímil se reciba en un día hábil antes 
de las 2:00 PM, tiempo del Centro, en el lugar de recepción, o al día hábil siguiente, si se 
manda después de las 2:00 PM, tiempo del Centro. Las partes acuerdan que las 
comunicaciones por fax son válidas. 

 



d. Pagos. Todos los desembolsos que se requiera que haga el Agente de Escrow en 
cumplimiento del presente Contrato serán realizados mediante transferencia electrónica de 
fondos o cheque de gerencia en un plazo de 1 (un) día hábil contado a partir de que el Agente 
de Escrow reciba el aviso, y se harán en moneda de curso legal en los EE.UU. 

 
14)   La información de Escrow es confidencial y solamente podrá ser revisada por las partes, o por 

una autoridad cuando lo soliciten. 
 
15) Quien suscribe, debidamente apercibido de las consecuencias y penas con que la legislación 

costarricense vigente castiga el delito de falso testimonio, DECLARO BAJO LA FE DE 
JURAMENTO: que toda la información consignada en este documento es correcta, se 
encuentra completa y refleja todos los datos necesarios sobre mi persona. Lo anterior en 
cumplimiento de Ley de Estupefacientes, Sustancias Psicotrópicas y Drogas de Uso No 
Autorizado (Ley 8204) y Circular Externa SUGEF 15-2001. Para tales efectos, autorizo a 
Stewart Title Costa Rica para entregar toda la información relacionada con mi expediente a la 
autoridad costarricense o extranjera que así lo solicite.  

 
Mediante la celebración de este Contrato, las Partes suscritas están de acuerdo con los términos 
de este Contrato. El depositante manifiesta que la firma reflejada en este contrato deberá de ser 
considerada como una firma original. 
 

Celebrado el ______________ de ___________ de ______. 
 

VENDEDOR:  
 
 
__________________________________ 
    
COMPRADOR: 
 

 
__________________________________ 
  

 
STCR COSTA RICA TRUST AND ESCROW COMPANY LIMITED, S.A., como Agente de Escrow 
 
 
__________________________________ 

 
 

Anexos: Anexo A, Instrucciones de Desembolso. 

 



















Quienes desempeñen actividades financieras establecidas en el 

artículo 15 de la Ley N° 7786 del 30 de abril de 1998 y que no se 

encuentren supervisados por alguna de las superintendencias 

existentes en el país, deberán inscribirse ante la SUGEF 

Resolución Nº 814-2007.—Dirección Nacional de Notariado.—San José, a las ocho horas treinta 

minutos del veintiuno de junio del dos mil siete. 

(NOTA DE SINALEVI: Esta Resolución fue aclarada mediante Resolución N° 1150 del 30 de 

agosto de 2007, en el siguiente sentido: "Unicamente tendrán el deber de inscribirse ante la 

SUGEF, de conformidad con el numeral 15 de la Ley 8204: 1. Los notarios públicos que, en 

forma sistemática o sustancial, realicen alguna de las actividades señaladas en el citado 

artículo. 2. Los notarios que con motivo de la asesoría jurídica y notarial que brinden en 

cualquiera de esas actividades, administren recursos de usuarios o de terceros".)   

 De acuerdo con el artículo 15 de la Ley Nº 8204 del 26 de diciembre del 2001, y vigente desde 

el 11 de enero del 2002, denominada “Reforma Integral a la Ley sobre estupefacientes, 

sustancias psicotrópicas, drogas de uso no autorizado, legitimación de capitales y actividades 

conexas” y el Reglamento 597-1 emitido por el Consejo Nacional de Supervisión del Sistema 

Financiero del 17 de agosto del 2006, y vigente desde el 6 de setiembre del 2006, denominado 

“Normativa Inscripción ante la SUGEF de Personas Físicas o Jurídicas que realizan alguna de las 

Actividades del Artículo 15 Ley Estupefacientes, Sustancias Psicotrópicas, Drogas de Uso No 

Autorizado, Legitimación Capital y Actividades Conexas, Ley Nº 8204”, quienes desempeñen 

algunas de las actividades que a continuación se describen y que no se encuentren supervisados 

por alguna de las superintendencias existentes en el país, deberán inscribirse ante la SUGEF: 

a) Operaciones sistemáticas o substanciales de canje de dinero y transferencias mediante 

instrumentos, tales como cheques, giros bancarios, letras de cambio o similares. 

b) Operaciones sistemáticas o substanciales de emisión, venta, rescate o transferencia de 

cheques de viajero o giros postales. 

c) Transferencias sistemáticas substanciales de fondos realizadas por cualquier medio. 

d) Administración de fideicomisos o de cualquier tipo de administración de recursos efectuada 

por personas físicas o jurídicas que no sean intermediarios financieros. 

En el caso del servicio que brindan los notarios públicos, los alcances de la función notarial 

establecidos por ley, comprenden la autorización de actos o contratos que muchas veces 

conforman operaciones mercantiles de alto valor económico, tales como compraventas, 

préstamos con hipotecas o prendas, entre otros. Igualmente están autorizados por ley para 

tramitar procesos sucesorios y realizar consignaciones de pago. Desde ese punto de vista, las 

actuaciones notariales guardan estrecha relación con las actividades descritas antes, relacionadas 

con el movimiento de capitales, y por ende, deben ser objeto de supervisión en materia de 

prevención de lavado de dinero, en cumplimiento de la Ley Nº 8204 mencionada. 

Por su parte, la SUGEF en oficio Nº 2493-2007 05015, del 19 de junio del 2007, a requerimiento 

de esta Dirección, ha solicitado que se haga un llamado a los notarios que realicen alguna de las 



actividades establecidas en el artículo 15 citado, para que gestionen su inscripción ante esa 

Superintendencia a efecto de evitar y prevenir la legitimación de capitales. 

Por lo expuesto, esta Dirección en su carácter de Órgano de Fiscalización Superior así admitido 

por la Contraloría General de la República, en el uso de la potestad de velar porque los notarios 

cumplan con la ley y demás disposiciones, directrices o lineamientos de acatamiento obligatorio 

(Artículo 24, inciso i), 140 párrafo segundo, ambos del Código Notarial), hace saber a todos los 

notarios públicos que realicen alguna de las actividades establecidas en el artículo 15 de la Ley 

Nº 8204, deberán proceder a inscribirse ante la Superintendencia General de Entidades 

Financieras. Cualquier incumplimiento de lo aquí dispuesto será sancionado conforme el Código 

Notarial. 

Publíquese en el Boletín Judicial. Rige a partir de su publicación. 

San José, 22 de junio del 2007. 
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