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10.

COMPRAVENTA

Requisitos generales

Comparecencia del vendedor y del comprador en escritura publica, indicando las calidades completas (art. 83
del Codigo Notarial, art. 450 del Cédigo Civil)
Citas del inmueble o inmuebles que se venden y su descripcion completa (art. 88 del Codigo Notarial y art. 23
inciso i) y 30 inciso d) del Decreto Ejecutivo 42835 Reglamento de la Direccion de Servicios del Registro
Nacional). Si se vende un derecho, debe indicarse la submatricula correspondiente.
Precio de la venta. En caso de que sean varios los inmuebles que se venden, se debe dar el precio por separado
de cada uno de ellos (art. 2, inc. b, de la Ley 4564 Ley de Aranceles del Registro Nacional).
Si se vende a varios compradores, debe darse la proporcion en que se adquiere el inmueble (referido este sobre
la proporcidn que se adquiere sobre todo el bien y no sobre el derecho especifico), asi como el tipo de derecho
gue se vende expresado en porcentaje, fracciones o bien metros cuadrados, salvo que se indique que la venta
es por partes iguales lo cual en todo caso equivale a fracciones. (Principio de especialidad art. 270 y 460 del
Cadigo Civil y art. 67 del Decreto Ejecutivo 26771 Reglamento del Registro Publico)
En caso de venderse un derecho proporcional del inmueble, debe indicarse la proporcion del derecho vendido,
asi como la proporcién del derecho reservado. (art. 64 y art. 67 del Decreto Ejecutivo 26771 Reglamento del
Registro Pablico)
Numero de plano catastrado (art. 30 de la Ley 6545 Ley del Catastro Nacional).
En los casos de inmuebles localizados en Distritos Declarados Zona Catastrada seran identificados con una
leyenda indicando tal condicion y que se publicita en el médulo de informacién del inmueble en el SIRE. En
caso de que el Sistema de Informacion de Planos (SIP) indique que el plano no estd verificado en zona
catastrada, se remitira el documento a consulta a la Direccion, indicando el nimero de plano que se pretende
registrar. Para cumplir con la calificacion unitaria, si el documento adolece de otros defectos, se debe esperar
la respuesta a la consulta antes de remitirlo al Departamento de Archivo

En igual sentido, en los inmuebles ubicados en distritos declarados como zona catastrada y que no exista

coincidencia entre la medida indicada por el plano catastrado y el asiento registral, debera verificarse en el

modulo de consulta historica del SIRE, si se ha efectuado una modificacién en la medida de dicho inmueble.

Debido a ello, no es dable asignar como defecto la discrepancia entre la medida del plano respecto a la del

asiento registral.

En el caso de derechos proindivisos, el pago de los tributos debera ser proporcional segun el derecho vendido,

acatando siempre el mayor valor entre el precio sefialado en el contrato, y el valor fiscal tributario. Diversos

supuestos:

a) Si se vende un derecho de un medio (1/2) en una finca que tiene un valor fiscal de un millén de colones,
se cobran derechos, timbres e impuestos por la cantidad de quinientos mil colones, y asi sucesivamente de
acuerdo con el quebrado de que se trate.

b) Si la finca mide 1000 metros cuadrados, y se traspasa un derecho de 150 metros cuadrados, se divide el
valor fiscal tributario entre la medida de la finca y el resultado se multiplica por la cantidad de metros que
se traspasen.

c) Si se traspasa un derecho de 13, 50 colones proporcional a 350 colones, se divide el valor fiscal tributario
entre el valor de la finca y el resultado se multiplica por la cantidad de colones que se traspasen.

d) Si lo que se traspasa es un derecho porcentual (10%, 40%, etc.), se multiplica el valor fiscal por el valor
porcentual.

En caso de las fincas que estén en tomos y no se indique la proporcién directa del derecho en el asiento

respectivo, la formula para determinar la proporcionalidad directa y poder aplicar la operacion del punto 9

anterior, es la siguiente:



Derecho indirecto DIVIDIDO entre la proporcion de este MULTIPLICADO por la proporcion del derecho
original.

Asi, si en una finca existe un derecho de 40 colones proporcional a 325 colones y por un asiento posterior valoran

11.

12.

13.

14.

15.

el derecho de 40 colones en 1750 colones y se lo traspasaron a varios conduefios de la siguiente forma: 1) un
derecho de 750 colones proporcional a 1750 colones 2) un derecho de 350 colones proporcional a 1750 colones
3) un derecho de 650 colones proporcional a 1750 colones Para determinar la proporcién directa del derecho 1
(el de 750 colones proporcional a 1750 colones) se aplica la formula: Derecho indirecto (750) entre proporcion
(1750) y el resultado se multiplica por el derecho original (40). El resultado es la proporcién directa del derecho.
Que da en este ejemplo 17.20 colones (de los 40 colones)

En caso de derechos indivisos no se requiere la descripcion completa del inmueble ya que el conduefio
unilateralmente no puede modificar ni actualizar la descripcion de un inmueble que no le pertenece en su
totalidad. (Art. 270 Cédigo Civil, art. 56 del Decreto Ejecutivo 26771 Reglamento del Registro Publico)

Por los alcances manifiestos en el articulo 1 de la 8454 Ley de certificados, firmas digitales y documentos
electronicos, en la actividad registral es de plena vigencia la utilizacion de estos mecanismos para la
presentacion y trdmite de documentos en la corriente registral. Mediante la Circular DGL-0016-20019
publicada en la Gaceta 216 del 13 de noviembre del 2019, se hace de conocimiento de la ciudadania la entrada
en funcionamiento del servicio denominado Ventanilla Digital mediante el cual se habilita el procedimiento de
presentacion, calificacion e inscripcién de los documentos digitales; bajo los mismos principios de eficiencia,
prioridad, rogacion, transparencia, integridad, seguridad, consistencia con la informacidn registral y no repudio
en cuanto a la autoria del documento presentado, a los que actualmente se somete un instrumento notarial fisico,
en el examen de legalidad efectuado previo a su inscripcion y con plena observancia de los términos y
condiciones establecidos para el presente servicio, en la pagina oficial del Registro Nacional y el Decreto
Ejecutivo 42835 que es el Reglamento de la Direccién de Servicios Registrales.

La tramitacion de documentos presentados mediante el servicio denominado Ventanilla Digital se realizara en
la medida en que se logre la identificacidn de los elementos objetivos y subjetivos minimos necesarios para su
ingreso a la corriente registral.

Para los contratos que sean otorgados en moneda extranjera, el cobro de los rubros tributarios se calculara
efectuando la conversion en moneda nacional, en relacion con el tipo de cambio oficial vigente a la fecha de
otorgamiento del documento. En el caso especifico de los dolares estadounidenses, el tipo de cambio oficial es
el que fije como referencia para venta el Banco Central de Costa Rica. (Acuerdo J550 Junta Administrativa del
Registro Nacional del 19 de octubre del 2006).

La exigencia de la Declaracion Jurada establecida en el articulo 15 Ter de la Ley 7786, "Ley sobre
Estupefacientes, Sustancias Psicotropicas, Drogas de Uso no Autorizado, Actividades Conexas, Legitimacion
de Capitales y Financiamiento al Terrorismo" es una obligacion que deben observar las partes y de competencia
notarial vigilar por su cumplimiento. Por lo tanto, no es parte del marco de calificacion registral solicitar o
revisar dicha declaracién jurada.

Requisitos especificos segun las partes que se detallan

Segun las partes contratantes se debe cumplir con los requisitos especificos que la legislacion determine
para cada uno de ellos, a modo de ejemplo podemos citar:

Persona fisica mayor habil

Nombre completo y sus respectivas calidades (art. 83 del Codigo Notarial).

Si es por medio de representante, nombre completo y calidades de este, y el notario debe dar fe de la personeria
con vista del documento en que consta, el cual debera citar con indicacion de su fecha y funcionario que lo
autoriza (art. 84 del Cddigo Notarial).
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Cuando la personeria consta en registros publicos, bastan las citas de su inscripcion (art. 84 del Codigo
Notarial).

Si en un acto o contrato intervienen extranjeros, deberan ser identificados con base en los documentos previstos
para tal efecto por la ley, las convenciones o los tratados internacionales. Se indicara la nacionalidad vy, si en el
pais de origen se usare solo un apellido, el nombre se consignara en esta forma; en tal caso, el notario debera
dejar constancia de ello. (art. 85 Cddigo Notarial)

Cuando el nombre de la persona se componga de palabras incomprensibles para la cultura costarricense, debera
indicarse a la par de cada una y entre paréntesis, cual corresponde propiamente al nombre y cuél al apellido o
los apellidos. (art. 85 Codigo Notarial)

Cuando exista una discrepancia en el estado civil del titular de un bien o derecho, tomando en cuenta la fecha
de adquisicion del bien o derecho y el estado civil para dicha fecha conforme consta en el Registro Civil
costarricense, el notario podra, amparado en la fe publica de la cual esta investido, mediante dacién de fe,
aclarar lo referente al estado civil de su compareciente lo cual bastara para efectuar la modificacion de estado
civil en los asientos, si es necesario. En estos casos, no se requerira que dicha dacion de fe conste en la matriz
de la escritura (art. 119 Cddigo Notarial).

Persona fisica menor

El menor debe ser representado por quien ostenta su patria potestad o, en su defecto, por el tutor. La patria
potestad no guarda similitud, en cuanto a su naturaleza y efectos juridicos, con el contrato de mandato que
establece nuestro Cédigo Civil, por lo cual es indelegable en la figura de un poder especial otorgado por quien
ostente la patria potestad o la tutela a favor de un tercero. (Votos 423-2005, 780-2012 y 1353-2009 del Tribunal
de Familia)

(Modificado el punto 1 anterior a partir del 08 de febrero del 2021)

2.

Indicar nombre completo y calidades del representante y del menor (arts. 140 y 175 del Cédigo de Familia y
art. 83 y 84 del Cédigo Notarial).

El notario debera dar fe de la personeria del representante del menor con vista de su inscripcion y citar sus
datos, ya sea del Registro Civil o del Registro de Personas (art. 84 del Codigo Notarial y art. 186 del Cadigo
de Familia).

Cuando el menor es el comprador, y el vendedor es quien ostenta la patria potestad o el tutor, este no puede
aceptar la venta por el menor, sino que el menor debe ser representado por un curador especial (arts. 140, 175,
213y 217 del Codigo de Familia).

Cuando el menor es el vendedor, se requiere una autorizacion judicial para la venta mediante las diligencias de
utilidad y necesidad (arts. 140, 147, 213 y 216 del Codigo de Familia).

Cuando el menor se encuentre sujeto a tutela, debe darse fe de la existencia de la autorizacion judicial en forma
expresa para proceder a enajenar, gravar bienes o bien para proceder a cualquier tipo de divisidn o segregacion
en los cuales el menor sea titular de un derecho. (Art. 216 Cédigo de Familia)

Un depositario judicial, no ostenta ningun tipo de representacion conforme a la ley para comparecer a nombre
del menor en un instrumento publico.

Persona fisica mayor con discapacidad

Personas con discapacidad son todas aquellas que tengan deficiencias fisicas, mentales, intelectuales o
sensoriales a largo plazo que, al interactuar con diversas barreras, puedan impedir su participacion plena y
efectiva en la sociedad, en igualdad de condiciones con las demés. (Art. 2 inc. b Ley 9379)

En forma conjunta con la persona con discapacidad debe comparecer otra persona que ostente el cargo de
garante para la seguridad juridica. No es parte del marco de calificacion registral solicitar que el notario de fe
de la inscripcion del garante con vista en el Registro de Personas. (art. 2 inc. L y art. 11 de la Ley 9379)

(Modificado el punto 2 anterior a partir del 25 de enero del 2022)
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Serd responsabilidad absoluta del notario autorizante del documento respectivo, valorar y determinar la
capacidad de actuar del titular con discapacidad. De comparecer Unicamente el garante, se debe proceder a la
cancelacion del asiento de presentacion salvo que exista una resolucidn judicial (en cuyo caso debe el notario
indicarla) que se autorice a comparecer Unicamente a la persona con discapacidad o bien a su garante. (art. 40
Cadigo Notarial)

Para el caso de personas con discapacidad que se encuentren institucionalizadas en entidades del Estado, el
garante podré ser una persona juridica. (art. 2 inc. L Ley 9379)

En los otorgamientos efectuados hasta el 29 de agosto del 2016 es valida la comparecencia del curador como
representante de las personas inhabiles al estar para dicha época vigente el articulo 230 del Cddigo de Familia.
Por la naturaleza especial y objetiva de la relacion juridica existente entre la persona con discapacidad y su
garante, para velar que no exista conflicto de intereses ni influencia indebida, los documentos en los cuales el
garante sea a la vez parte en el negocio juridico, sea adquiriendo o disponiendo de un derecho real a favor de
la persona con discapacidad, a titulo gratuito u oneroso, requerird la autorizacion respectiva mediante
resolucion judicial que debera indicar el notario. (art. 1263 Codigo Civil y art. 11 inciso c y g de la Ley 9379)
Cuando una persona con discapacidad adquiera un bien o cualquier otro tipo de derecho real, debe generarse
un gravamen para hacer constar tal condicion.

Sucesiones

Debe ser representada en la venta por el albacea. Indicar nombre completo y sus calidades (art. 548 del Codigo
Civil y art. 83 del Cédigo Notarial).

Numero o identificacion del expediente judicial o notarial segln sea el caso.

Nombre completo del causante y sus calidades (art. 84 del Codigo Notarial).

El notario debe dar fe de la personeria del albacea con vista del Registro de Personas (art. 466, inc. 4, del
Cadigo Civil y art. 84 del Codigo Notarial).

Cuando la sucesion es el vendedor, la venta debe ser con base en el valor pericial y contar asimismo con la
autorizacion de los interesados para vender la cual debe constar en el expediente respectivo. Esta autorizacion
debe ser previa al otorgamiento ya que conforme al articulo 552 del Cadigo Civil los actos o contratos que el
albacea ejecute o celebre sin la correspondiente autorizacion especial, seran absolutamente nulos. (Art. 130.7
Cadigo Procesal Civil).

La venta anticipada de bienes por montos menores al avallo es procedente si hubiera dificultades para realizar
la venta. Se debe constar la autorizacion de la autoridad jurisdiccional o del notario director del proceso segin
corresponda para lo cual debera indicarse los datos de la resolucién correspondiente. (Art. 130.7 del Cédigo
Procesal Civil).

Es innecesaria la autorizacion para enajenar bienes inmuebles, cuando la enajenacion esté ordenada por
sentencia judicial en proceso instaurado contra la sucesion. (Art. 551 Cadigo Civil)

Cuando la sucesion es la que compra debe contar asimismo con la autorizacién de los interesados para vender
la cual debe constar en el expediente respectivo. Esta autorizacién debe ser previa al otorgamiento ya que
conforme al articulo 552 del Cédigo Civil los actos o contratos que el albacea ejecute o celebre sin la
correspondiente autorizacion especial, seran absolutamente nulos.

Si dentro del haber sucesorio existe uno 0 mas inmuebles sujetos a limitaciones vigentes del INDER para la
fecha del fallecimiento, para la adjudicacion de estos bienes el notario debera dar fe de que cuenta con la
autorizacion del Instituto citado y de que se cumplié con todos los requisitos dispuestos por la Ley 9036
(articulo 68) y el Decreto Ejecutivo 43102 (articulos 124 y siguientes), relativos a la muerte de beneficiarios.
Si la adjudicacion del inmueble, bajo estas condiciones, se diera por medio de exhorto o por disposicion
judicial, para efectos de este Registro se tendran por cumplidos los requisitos exigidos por la normativa
relacionada.

(Modificado el punto 2 anterior a partir del 07 de setiembre del 2021 Gnicamente en cuanto a la referencia

normativa)

11
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5. Sociedades

1. Debe ser representada en la compraventa por quien ostenta el poder suficiente para vender o aceptar la venta.
Indicar el nombre completo y calidades del representante (art. 1253 del Cédigo Civil y art. 83 del Cddigo
Notarial).

2. Nombre completo de la sociedad e indicar su nimero de cédula juridica y domicilio exacto (art. 84 del Codigo
Notarial).

3. El notario debe dar fe de la personeria del representante con vista del documento en que consta, el cual debera
citar con indicacién de su fecha y funcionario que lo autoriza. Cuando la personeria consta en registros
publicos, basta indicar las citas de inscripcion respectivas (art. 84 del Cdodigo Notarial).

4. Tanto una sociedad de hecho como una sociedad irregular participan de una misma caracteristica, cual es la no
inscripcidn en el respectivo Registro de Personas Juridicas. Siendo asi, y tomando en cuenta el articulo 84 del
Caodigo Notarial, no es procedente dar publicidad a actos o contratos en donde las "personas juridicas" que
comparecen carecen frente a terceros de legitimacion para actuar, debido a que no se encuentran inscritos en el
Registro de Personas Juridicas, que es de indole constitutivo. De comparecer el representante de una sociedad
que no se encuentre inscrita, aunque se encuentre en tramite de inscripcion, debe cancelarse el asiento de
presentacion. (Art. 19 del Cadigo de Comercio.)

5. Se requiere autorizacion:

a) Cuando asi lo estipulan expresamente los estatutos; aspecto que debe ser verificado por el notario como
parte de los estudios preescriturarios. (art. 40 del Cédigo Notarial)

b) Cuando la compraventa se efectla entre el representante y la sociedad. La autorizacion debe ser de la
asamblea de socios (art. 1263 del Codigo Civil).

6. Los bienes y derechos que adquiere un fondo de inversion deben ser inscritos a nombre del fondo respectivo
con su cédula juridica instrumental. (Art. 62y 65 ley 7732)

(Modificado el punto 6 anterior a partir del 25 de enero del 2022)

7. En las adjudicaciones por liquidacion de una sociedad mercantil, empresa individual de responsabilidad
limitada o sucursal de una sociedad extranjera o su representante, sea que este se realizara en sede jurisdiccional
sin oposicion o que se diera en sede notarial, sera materializado y presentado a la corriente registral mediante
el testimonio de la escritura pablica, en la cual comparecen tanto el liquidador como los adjudicatarios de los
bienes de la entidad liquidada. Dichos comparecientes otorgaran ante notario publico la forma en que se acordd
la distribucion de bienes en favor de los beneficiarios. Deberd el notario dar fe de la inscripcion del liquidador
en el Registro de Personas Juridicas, indicando las citas correspondientes.

8. De conformidad con las facultades que le otorga el Cédigo de Comercio al liquidador (articulos 214 y 219),
las adjudicaciones que este realice debido a la liquidacién de la entidad respectiva (sean estas a titulo oneroso
0 gratuito, incluso aquellas que haga a si mismo), deberan ser previamente aprobadas por la asamblea general
de socios. Asi las cosas, dado que esta aprobacion legitima la comparecencia del liquidador, la cual debe quedar
debidamente acreditada por el notario de acuerdo con el articulo 84 Codigo Notarial, deberéa este (el notario)
dar fe de dicha autorizacion con vista en el documento donde conste, el cual podra ser entre otras, pero no
limitado a:

a) Un acuerdo tomado en Asamblea General y que conste en el libro respectivo al conocer el estado de
liquidacion final.

b) Una escritura pablica otorgada al efecto por la unanimidad de los socios o cuotistas.

c) De acuerdo con lo establecido en el pacto constitutivo.

d) Un documento constante en un proceso de liquidacion judicial.

9. Debera indicarse para cada inmueble, derecho indiviso, lote o crédito correspondiente, el valor por el cual es
adjudicado al respectivo beneficiario. (art. 2, inc. b, de la Ley 4564 Ley de Aranceles del Registro Nacional).
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6. Cooperativa

1.

Los representantes que tengan suficientes facultades a nombre de la cooperativa seran quienes la representen
en la compraventa, ya sea comprando o vendiendo, por cuanto el gerente nicamente ostenta las facultades de
un apoderado general. Indicar sus nombres y calidades (art. 51 de la Ley 4179 Ley de Asociaciones
Cooperativas y Creacion del Instituto Nacional de Fomento Cooperativo, y art. 83 del Codigo Notarial).
Nombre completo de la cooperativa, e indicar su nimero de cédula juridica y domicilio exacto (art. 84 del
Cadigo Notarial).

El notario debera dar fe de la personeria con vista de su inscripcion en el Registro de Asociaciones

Cooperativas, el cual es parte del Registro de Organizaciones Sociales del Ministerio de Trabajo (art. 84 del

Cadigo Notarial y art. 29 de la Ley 4179 Ley de Asociaciones Cooperativas y Creacion del Instituto Nacional

de Fomento Cooperativo).

Se requiere autorizacion:

a) Cuando asi lo estipulan expresamente los estatutos, aspecto que ser verificado como parte de los estudios
preescriturarios por parte del notario. (art. 40 Cédigo Notarial). La autorizacién provendra del Consejo de
Administracion o bien de la asamblea general (art. 37 y 46 de la Ley 4179 Ley de Asociaciones
Cooperativas y Creacion del Instituto Nacional de Fomento Cooperativo).

b) Cuando la compraventa se realiza entre el representante, quien actla en su caracter personal, y la
cooperativa, por existir intereses contrapuestos se requiere la autorizacién de la asamblea general (art. 1263
del Cddigo Civil y art. 37 de la Ley 4179 Ley de Asociaciones Cooperativas y Creacion del Instituto
Nacional de Fomento Cooperativo).

Asociaciones

Debe ser representada en la compraventa por el presidente cuando su poder no haya sido limitado en los

estatutos, o bien, por quien ostenta la representacion de la entidad con poder suficiente acorde con lo dispuesto

en los estatutos. Indicar nombre completo y sus calidades (art. 83 del Cddigo Notarial y arts. 7, inc. G, y 24 de

la Ley 218 Ley de Asociaciones).

Nombre completo de la asociacién, e indicar su nimero de cédula juridica y su domicilio exacto (art. 84 del

Cadigo Notarial).

El notario debe dar fe de la personeria del representante o representantes con vista del documento en que conste,

el cual debera citar con indicacion de su fecha y funcionario que lo autoriza. Cuando la personeria consta en

registros publicos, bastan las citas de su inscripcion (art. 84 del Codigo Notarial).

Para vender o comprar en Costa Rica, las asociaciones residentes en el extranjero deberan ajustarse a lo

dispuesto en el articulo 16 de la Ley de Asociaciones.

Se requiere autorizacion:

a) Cuando asi lo estipulan expresamente los estatutos, aspecto que debe ser verificado como parte de los
estudios preescriturarios por parte del notario. (art. 40 del Cédigo Notarial).

b) Cuando la compraventa se realiza entre el representante y la asociacion, se requiere la autorizacion de la
asamblea general (art. 1263 del Codigo Civil).

En el caso de que una asociacion se encuentre disuelta, para la distribucion de sus bienes o derechos por

adjudicacion, debe comparecer el liquidador y los respectivos adjudicatarios. Debe el notario dar fe de la

inscripcion del liquidador en el Registro de Personas indicando las citas respectivas. Asimismo, en el

documento debe constar que la adjudicacion efectuada cumple con la forma de distribucion que establece el

articulo 14 de la Ley de Asociaciones. (art. 40 y 83 del Codigo Notarial y art. 14 Ley 218)

(Adicionado el punto 6 anterior a partir del 25 de enero del 2022)
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8. Asociaciones de desarrollo de la comunidad

1.

Debe ser representada en la compraventa por quien tenga poder suficiente para vender o para aceptar la venta,
ya que el presidente tiene limitadas sus facultades a las de un apoderado general. Indicar nombre completo y
sus calidades (art. 83 del Codigo Notarial, art. 22 de la Ley 3859 Ley sobre el Desarrollo de la Comunidad).
Si quien comparece es el presidente, el notario dara fe de la representacion con vista del Registro Publico de
Asociaciones de Desarrollo de la Comunidad y de la existencia de la autorizacion de la asamblea general. (art.
84 del Cddigo Notarial y art. 26 de la Ley 3859 Ley sobre el Desarrollo de la Comunidad).

En los actos o contratos inscribibles en este Registro (entiéndase que no solo son las compraventas) en los que
participe una asociacién de desarrollo de la comunidad, estardn exentos de todo tipo de tributos (tasas,
impuestos o contribuciones especiales), en la parte proporcional que le corresponda. (art. 37 de la Ley 3859
Ley sobre el Desarrollo de la Comunidad)

Asociaciones solidaristas

Debe ser representada en la compraventa por quien tenga poder suficiente para vender o para aceptar la venta.
El presidente tiene facultades de apoderado generalisimo sin limite de suma. Indicar nombre completo y sus
calidades (art. 83 del Codigo Notarial, art. 43 de la Ley 6970 Ley de Asociaciones Solidaristas y art. 4 decreto
Ejecutivo 20608 Reglamento de la Ley de asociaciones solidaristas.).

(Adicionado el punto 1 anterior a partir del 21 de febrero del 2023)

2.

Si quien comparece es el presidente, el notario debera dar fe de la personeria con vista de su inscripcion en el
Registro de Asociaciones Solidaristas, el cual es parte del Registro de Organizaciones Sociales del Ministerio
de Trabajo (art. 84 del Codigo Notarial y art. 10 de la Ley 6970 Ley de Asociaciones Solidaristas)

(Adicionado el punto 2 anterior a partir del 21 de febrero del 2023)

10. Fundaciones

1.

w

Debe ser representada en la compraventa por quien tenga poder suficiente para vender o para aceptar la venta,
ya que el presidente tiene limitadas sus facultades a las de un apoderado general. Indicar nombre completo y
sus calidades (art. 83 del Cédigo Notarial, (art. 13 de la Ley 5338 Ley de Fundaciones y art. 1255 del Codigo
Civil).

El notario debe dar fe de la personeria del representante o representantes con vista del documento en que consta,

y el Registro respectivo. Cuando la personeria consta en registros publicos, bastan las citas de su inscripcién

(art. 84 del Cédigo Notarial).

Nombre completo de la fundacién, nimero de cédula juridica y domicilio exacto (art. 84 del Codigo Notarial).

Se requiere autorizacion:

a) Cuando asi lo estipulan expresamente los estatutos, aspecto que ser verificado como parte de los estudios
preescriturarios por parte del notario. (art. 40 del Cddigo Notarial). La autorizacion debe provenir de la
junta administrativa (arts. 11y 13 de la Ley 5338 Ley de Fundaciones).

b) Cuando la venta se realiza entre el representante, en su caracter personal, y la fundacion. La autorizacion
debe provenir de la junta administrativa (art. 1263 del Codigo Civil y arts. 11y 13 de la Ley 5338 Ley de
Fundaciones).

11. Municipalidad

1.

El alcalde municipal sera quien represente a la municipalidad en la compraventa, ya sea vendiendo por esta o
aceptando la venta en su nombre. Indicar nombre y calidades (art. 17, inc. N, del Cédigo Municipal y art. 83
del Codigo Notarial).

Nombre completo de la municipalidad, e indicar el numero de cédula juridica (art. 84 del Codigo Notarial).
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3. Elnotario debe dar fe de la vigencia del cargo del alcalde municipal con vista de su nombramiento y publicacién
en el diario oficial La Gaceta (art. 84 del Cddigo Notarial).

4. Cuando el precio de la compra o venta es mayor de cinco millones de colones, se requiere que la escritura se
otorgue ante la Notaria del Estado (Decreto Ejecutivo 14935 Otorgamiento de escrituras ante Notaria del
Estado).

5. Para comprar o vender, se requiere la autorizacion del concejo municipal (art. 17, incisos a y n, del Codigo
Municipal).

6. Cuando el municipio adquiere por compra (salvo que la adquisicién se encuentre motivada juridicamente en
alguna ley especial) se debe indicar el monto del avalto, el cual no puede ser inferior al monto de compra; y
los datos del acto motivado emitido por el alcalde municipal. (articulos 67 inciso b y d de la Ley 9986 Ley
General de Contratacion Administrativa y articulo 167 inciso b y d del Decreto Ejecutivo 43808 Reglamento a
la Ley General de Contratacion Publica)

(Modificado el punto 6 anterior a partir del 14 de marzo del 2024)

7. La venta de los lotes o fincas municipales para atender temas relacionados a soluciones de vivienda para sus
habitantes, constituyen actividad ordinaria del ente Municipal por lo cual no se encuentra sujeto a
procedimientos de contratacion administrativa. (Art. 2y 71 del Cédigo Municipal, Art 54 Ley de Planificacion
Urbana, dictamen 157 del 19 de julio del 2000 de la Procuraduria General de la Republica, criterio DCA-1361
del 26 de mayo del 2011 y DCA-4869 del 20 de diciembre del 2019 de la Division de Contratacion
Administrativa de la Contraloria General de la Republica).

(Adicionado el punto 7 anterior a partir del 16 de diciembre del 2022)

8. Cuando el municipio enajena (en situaciones distintas al punto anterior), debera sujetarse a los procedimientos
de licitacion publica o remate; salvo las donaciones que autorizan los articulos 199, 201 y 202 de la Ley 9986
Ley General de Contratacién Administrativa. La determinacion de cual de los procedimientos debe utilizarse
(licitacién publica o remate), no debe justificarse mas si indicarse cual procedimiento se utiliz6. En el caso del
remate, la base no podra ser inferior al monto del avalto elaborado por el 6rgano especializado de la
Administracion respectiva o, en su defecto, del avalto de la Direccion General de Tributacidn, el cual debe
constar en forma expresa en el documento. (art. 64 de la Ley 9986 Ley General de Contratacion Administrativa
y articulo 157 del Decreto Ejecutivo 43808 Reglamento a la Ley General de Contratacion Publica)

(Modificado el punto 8 anterior a partir del 14 de marzo del 2024)

9. Si el bieninmueble que se enajena esta afectado a un uso publico, requiere contar previamente con la respectiva
desafectacion, lograda por el mismo procedimiento utilizado para establecer su destino actual. En los casos
donde no consta el procedimiento empleado para su afectacion, se requiere la autorizacion expresa de la
Asamblea Legislativa para su desafectacion (art. 159 del Decreto Ejecutivo 43808 Reglamento a la Ley General
de Contratacion Publica).

(Modificado el punto 9 anterior a partir del 14 de marzo del 2024)

10. Estan totalmente exentos los traspasos en los cuales adquiere un bien inmueble una municipalidad. (art. 20 ley
6575 y art. 2, inc. L, de la Ley Reguladora de Todas las Exoneraciones Vigentes, su derogatoria y sus
excepciones).

11. Estan parcialmente exentas de los tributos respectivos en la parte proporcional que le corresponda, los contratos
de compraventa en los cuales quien transmite el bien es un ente municipal a favor de un sujeto u ente de derecho
privado que no goce de ninguna exencion. (art. 20 ley 6575 y art. 2, inc. L, de la Ley Reguladora de Todas las
Exoneraciones Vigentes, su derogatoria y sus excepciones).

12. Sobre la inscripcion de bienes destinados al uso publico a favor de las
Municipalidades conforme al articulo 40 de la Ley 4240 Ley de Planificacion
Urbana

1. Se efectia mediante comparecencia del desarrollador de los fraccionamientos y el personero municipal con
facultades suficientes, pudiendo otorgarse ante cualquier notario, ya que este tipo de traspaso es imperativo

15
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conforme al mandato de ley. Debe constar claramente en el documento que el traspaso es en cumplimiento de
lo que establece el articulo 40 de la Ley 4240.

(Adicionado el punto 1 anterior a partir del 29 de junio del 2021)

2.

Como excepcién a lo anterior, la solicitud podra realizarla de manera unilateral la municipalidad, sin la
comparecencia del desarrollador de los fraccionamientos como titular registral de los bienes a traspasar; cuando
el desarrollador se encuentra disuelto o extinto como entidad juridica, mediante el otorgamiento de una
escritura publica dada ante la Notaria del Estado, por tratarse de bienes de dominio publico. (Criterio de laPGR
C-190-2015)

(Modificado el punto 2 anterior a partir del 07 de setiembre del 2021)

3.

4.

Deberén ser fincas individualizadas con su respectivo plano, pues no se permitiran inscripciones de lotes sin
segregar.

El notario otorgante de la escritura publica debera dar fe del destino publico que tiene el inmueble y la inclusion
de los planos catastrados en el Mapa Oficial que al efecto llevan las municipalidades, y del acuerdo municipal
en que se aprueba la cesion gratuita al uso publico por parte del desarrollador, de las distintas areas de la
urbanizacién y donde se disponga a entregar dicho bien al destino pablico. (art. 44 de la Ley 4240 Ley de
Planificacion Urbana)

La propiedad debe estar libre de gravamenes judiciales e hipotecarios por tratarse de bienes de dominio publico.
Debe solicitarse la modificacion de la naturaleza del inmueble cuando lo amerite.

13. El Estado (Gobierno Central):

1.

El Procurador general de la RepUblica sera quien represente al Estado en la compraventa, ya sea vendiendo por
este 0 aceptando la venta a su nombre. Debe indicar su nombre y calidades completas (art. 3, inc. c, de la Ley
6815 Ley Organica de la Procuraduria General de la Republica y art. 83 del C6digo Notarial).

Indicar el nombre del propietario registral y su nimero de cédula juridica (art. 84 del C6édigo Notarial).

El notario debe dar fe de la vigencia del cargo del procurador, con vista de su nombramiento y publicacion en
La Gaceta (art. 84 del Codigo Notarial).

Si lo que se enajena es un bien inmueble de dominio puablico, requiere contar previamente con la respectiva
desafectacion, lograda por el mismo procedimiento utilizado para establecer su destino actual. En los casos
donde no consta el procedimiento empleado para su afectacién, se requiere la autorizacion expresa de la
Asamblea Legislativa para su desafectacion (art. 159 del Decreto Ejecutivo 43808 Reglamento a la Ley General
de Contratacion Publica).

(Modificado el punto 4 anterior a partir del 14 de marzo del 2024)

5.

La version actual y vigente del Reglamento sobre el Refrendo de las Contrataciones de la Administracién
Plblica R-C0O-44-2007 no establece la necesidad del refrendo contralor en los contratos de compraventa en los
gue participa el Estado.

Todas las escrituras, cuando se refieren a operaciones relativas a inmuebles que requieran inscripcion en el
Registro Publico, sean estas actos traslativos de dominio o la constitucion de cualquier otro derecho real,
deberan ser otorgadas ante la notaria del Estado, siempre que los actos o contratos a que ellas se refieran sean
de un monto superior a ¢ 5.000.000,00 (cinco millones de colones), (art. 3, inc. ¢, de la Ley 6815 Ley Orgéanica
de la Procuraduria General de la Republica, y Decretos 14935 y 15371). En estos casos no se requiere la
verificacion sobre la existencia de expedientes administrativos, aprobaciones internas ni refrendos.

(Modificado el punto 6 anterior a partir del 14 de marzo del 2024)

7.

8.

Cuando la adquisicion del inmueble sea onerosa o gratuita es a favor del Estado, se encuentra exento el
documento de la totalidad de los tributos. (art. 5 Ley 5790, art 20 Ley 6575 y art 2 inciso 1 de la Ley 7293).
Si el Estado es el que vende el inmueble, existe una exoneracion parcial en la parte que le corresponde al
Estado. Se encontrard totalmente exento en los casos en que exista una ley especial que asi lo disponga
concediendo una exoneracion al sujeto adquirente o bien por el objeto del contrato.
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En la inscripcion de bienes a nombre del Estado, debe constar ademas el nombre del ente que tenga la
administracion, indicandose el nimero de cédula juridica. (Criterio de Calificacion DGRN-0025-2011)
Conforme lo establece el articulo 93 del Decreto Ejecutivo 34331 que es el Reglamento del Catastro Nacional,
la propiedad publica de vias de ferrocarril, canales, carreteras, y calles publicas no requiere su inscripcion en
el Registro (lo cual no obsta que pueda hacerse). En atencion a dicha norma, es factible que se presente el
testimonio de la escritura en donde se constituyen dichas propiedades publicas sin que se solicite constituir
nuevos inmuebles, para hacer las referencias y disminucién de cabidas en las fincas con indicacion del plano
catastrado referente a dichas &reas.

14. Instituciones autbnomas y entes descentralizados:

1.

Deben ser representados en la compraventa por quien tenga el poder suficiente para vender o para aceptar la
venta. Indicar nombre completo y calidades (art. 83 del Cddigo Notarial).

El notario debe dar fe de la personeria del representante o representantes con vista del documento en que consta,
el cual debera citar con indicacion de su fecha y funcionario que lo autoriza. Cuando la personeria consta en
registros publicos, bastan las citas de su inscripcion (art. 84 del Codigo Notarial).

Nombre completo de la institucion o ente descentralizado, e indicar su nimero de cédula juridica (art. 84 del
Cadigo Notarial).

Todas las escrituras, de todos los entes descentralizados y de las empresas publicas y sus subsidiarias, sean
estos actos traslativos de dominio o la constitucidn de cualquier otro derecho real, deberan ser otorgadas ante
la notaria del Estado, siempre que los actos o contratos a que ellas se refieran sean de un monto superior a ¢
5.000.000,00 (cinco millones de colones), salvo la excepcidn que a continuacion se explicara. (art. 3, inc. c, de
la Ley 6815 Ley Organica de la Procuraduria General de la Republica, y Decretos 14935 y 15371).

Si la compraventa o en general la constitucion de cualquier otro derecho real constituye una actividad ordinaria
de la institucion o ente descentralizado, no serd necesario su otorgamiento ante la Notaria del Estado, ni
requerira refrendo contralor ni refrendo interno. Para la definicion de “actividad ordinaria”, es de aplicacion el
articulo 2 inciso a) del Decreto Ejecutivo 43808 Reglamento a la Ley General de Contratacion Publica.

(Modificado el punto 5 anterior a partir del 14 de marzo del 2024)

6.

Cuando el ente enajena, debera sujetarse a los procedimientos de licitacién publica o remate; salvo las
donaciones que autorizan los articulos 199, 201 y 202 de la Ley 9986 Ley General de Contratacion
Administrativa. La determinacion de cudl de los procedimientos debe utilizarse (licitacion publica o remate),
no debe justificarse mas si indicarse cual procedimiento se utiliz6. En el caso del remate, la base no podra ser
inferior al monto del aval(o elaborado por el 6rgano especializado de la Administracién respectiva o, en su
defecto, del avalio de la Direccién General de Tributacion, el cual debe constar en forma expresa en el
documento. (art. 64 de la Ley 9986 Ley General de Contratacion Administrativa y articulo 157 del Decreto
Ejecutivo 43808 Reglamento a la Ley General de Contratacion Publica)

(Modificado el punto 6 anterior a partir del 14 de marzo del 2024)

7.

Si el bien inmueble que se enajena esta afectado a un uso pablico, requiere contar previamente con la respectiva
desafectacion, lograda por el mismo procedimiento utilizado para establecer su destino actual. En los casos
donde no consta el procedimiento empleado para su afectacion, se requiere la autorizacion expresa de la
Asamblea Legislativa para su desafectacion (art. 159 del Decreto Ejecutivo 43808 Reglamento a la Ley General
de Contratacion Publica).

(Modificado el punto 7 anterior a partir del 14 de marzo del 2024)

8.

Cuando el ente adquiere por compra (salvo que la adquisicion se encuentre motivada juridicamente en alguna
ley especial, o se trate de actividad ordinaria) se debe indicar el monto del avalto, el cual no puede ser inferior
al monto de compra; y los datos del acto motivado emitido por el jerarca de la institucion (articulos 67 inciso
by dde laLey 9986 Ley General de Contratacion Administrativa y articulo 167 inciso b y d del Decreto
Ejecutivo 43808 Reglamento a la Ley General de Contratacion Pablica)

(Modificado el punto 8 anterior a partir del 14 de marzo del 2024)

17



9.

18

Los entes descentralizados que cuentan con exoneracion conferida con anterioridad a la Ley Reguladora de
Todas las Exoneraciones Vigentes, su derogatoria y sus excepciones, no pagaran tributos, cuando enajenan
inmuebles, en la parte que les corresponda. (art. 2, inc. |, de la Ley 7293).

15. Venta por medio de autoridad judicial:

1.

4.

Comparecencia de la autoridad judicial en representacion del vendedor o del comprador (renuente) en la
compraventa. Indicar nombre y calidades (art. 62.6 del Cédigo Procesal Civil).

El notario debe dar fe del cargo que ostenta la autoridad judicial (arts. 40 y 84 del Codigo Notarial).

El notario debe indicar la resolucion que ordeno el otorgamiento de la escritura (art. 62.6 del Cédigo Procesal
Civil).

Nombre y calidades del representado (art. 83 del Codigo Notarial).

16. Junta de educacion y Juntas Administrativas:

1.

Toda adquisicion de bienes inmuebles a favor de dichas juntas debe efectuarse ante la Notaria del Estado con
la comparecencia del Procurador General de la Republica e inscribirse a nombre del Ministerio de Educacion
Publica. (art. 139 y 143 Decreto Ejecutivo 38249 Reglamento General de Juntas de Educacion y Juntas
Administrativas) por lo que no pueden inscribirse bienes inmuebles a nombre de dichas Juntas, sin que sea
relevante si estos bienes son obtenidos a titulo gratuito u oneroso.

Los bienes inmuebles gue se encuentran actualmente a nombre de dichas Juntas deben ser registrados a nombre
del Ministerio de Educacidn por lo cual no es procedente efectuar ningin otro movimiento registral si de previo
no se ha cumplido con dicha obligacion. (Transitorio Il Decreto Ejecutivo 38249 Reglamento General de Juntas
de Educacién y Juntas Administrativas).

17. Conferencia Episcopal de Costa Rica y diocesis o jurisdiccion eclesiastica:

1.

El representante de la Conferencia sera su presidente, elegido por los miembros de la misma Conferencia de
acuerdo con sus propios estatutos, y el de cada didcesis su correspondiente obispo diocesano. Nombre completo
del representante y sus calidades (art. 3 de la Ley 6062 y art. 83 del Cddigo Notarial).

Nombre completo de la Conferencia o de la didcesis, su domicilio exacto y su nimero de cédula juridica (art.
84 del Cdadigo Notarial).

El notario debe dar fe de la personeria, en cuanto al presidente de la Conferencia y al obispo diocesano con
vista del Registro de Personas. (art. 3 de la Ley 6062, art. 84 del Codigo Notarial y art. 466 del Cédigo Civil).

18. Secretaria Técnica del Sistema de Banca para el Desarrollo

1.

Conforme al transitorio Unico de la Ley 9654, en ocasion de la transformacion del Fideicomiso Nacional para
el Desarrollo (Finade) en el Fondo Nacional para el Desarrollo (Fonade), todos los bienes inmuebles, asi como
la cartera crediticia, que se encontraran registrados en propiedad fiduciaria por alguna entidad que administrara
recursos del Fideicomiso Nacional para el Desarrollo (Finade); deben ser registrados a favor del Fondo
Nacional para el Desarrollo (Fonade).

El Fondo Nacional para el Desarrollo (FONADE), es un patrimonio auténomo, administrado por la Secretaria
Técnica del Consejo Rector del Sistema de Banca para el Desarrollo (SBD) por lo que dichos bienes inmuebles,
asi como la cartera crediticia deben inscribirse a nombre de la Secretaria Técnica publicitandose su titularidad
como administrador de FONADE.
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19. Fondos de Inversion

1.

2.

3.

Los bienes y derechos que adquiere un fondo de inversion deben inscribirse a su nombre al ser cada fondo un
patrimonio separado. (art. 62 Ley 7732)

Los fondos de inversion son representados por las sociedades administradoras de fondos de inversion (SAFI).
En el documento de traspaso debe indicarse que la sociedad compareciente es quien representa al respectivo
fondo de inversion. (art. 62 y 65 Ley 7732)

Los socios, directores y empleados de una sociedad administradora de fondos de inversion y de su grupo de
interés econémico, no podran adquirir valores de los fondos ni venderles valores propios. (art. 72 Ley 7732)

20. Asociaciones Administradoras de Sistemas de Acueductos y Alcantarillados

comunales. (ASADAS)

Las Asociaciones Administradoras de Sistemas de Acueductos y Alcantarillados Comunales (ASADAS) son
asociaciones privadas sin fines de lucro, que gestionan comunitariamente (por delegacién de Acueductos y
Alcantarillados) los servicios publicos de abastecimiento de agua potable y saneamiento de aguas residuales
en Costa Rica. (art. 6 Decreto Ejecutivo 42582). Se inscriben ante el Registro de Asociaciones del Registro
Nacional.

Las ASADAS pueden adquirir servidumbres o bienes inmuebles a través del proceso expropiatorio de la Ley
6313 y la Ley 6622 (art. 50 Decreto Ejecutivo 42582). El procedimiento no es excluyente de que puedan
adquirir bienes en forma directa.

Cuando una ASADA adquiere un inmueble el mismo queda afectado a perpetuidad al dominio publico. (art.
61 inciso ¢ Decreto Ejecutivo 42582)

Para disponer de un bien inmueble, la ASADA debe contar con la autorizacién de la Junta Directiva de
Acueductos y Alcantarillados (AyA) (art. 61 inciso e Decreto Ejecutivo 42582)

Cuando se disuelve una ASADA, los bienes y derechos deben ser traspasados a Acueductos y Alcantarillados
(AyA) (art. 61 inciso g Decreto Ejecutivo 42582).

21. Banco Crédito Agricola de Cartago (Aplicacion de la Ley 9605 Fusion por

1.

4.

absorcion del Banco Crédito Agricola de Cartago por el Banco de Costa Rica)

Los cambios en la publicidad registral que deban realizarse en cumplimiento de lo que establece la ley 9605,
deberan solicitarse mediante escritura pablica, en la que comparezca un representante del Banco de Costa Rica
con facultades suficientes y se indique expresamente los bienes y créditos a los que debe aplicarse la
modificacion respectiva. (Circular DGL-012-2018).

En los documentos otorgados desde el 11 de enero del 2018 y hasta el 22 de diciembre del 2018, es factible la
comparecencia de los interventores del Bancrédito los cuales se encontraban autorizados por el CONASSIF
para fungir como representantes legales de dicho Banco, Lo anterior no obsta que, puedan igualmente
comparecer los representantes legales del Banco de Costa Rica en representacion del Bancrédito dentro de
dicho plazo.

Para los bienes y créditos inscritos en el Registro Inmobiliario, por indicar la ley que los cambios operan de
pleno derecho, se autoriza realizar las gestiones sin necesidad de determinacion fisica de los bienes debiendo
indicarse Unicamente el nimero de matricula del bien. De igual forma se exceptua el requisito de aportar plano
catastrado establecido en el articulo 30 de la Ley de Catastro. (Circular DGL-012-2018).

Todo cambio de nombre de propietario de los bienes y créditos de Bancrédito a favor del Banco de Costa Rica
ante el Registro Nacional, todo acto relacionado con los fideicomisos donde el Banco de Costa Rica asuma la
posicion de fiduciario en sustitucion de Bancrédito, asi como las donaciones de inmuebles cuyo titular es
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Bancrédito a favor de entidades de derecho publico o privado, estan exentos del pago de todo tipo de tributos.
(art. 12 Ley 9605)

22. Venta de fincas rurales con aptitud para el desarrollo rural por parte del Estado

1.

(Aplicable para el Sistema Bancario Nacional, el Banco Popular y de Desarrollo
Comunal, las instituciones del Estado y los demas entes publicos)

Es obligatorio para el Sistema Bancario Nacional, el Banco Popular y de Desarrollo Comunal, las instituciones
del Estado y los demas entes publicos ofrecer al INDER con preferencia sobre otros compradores, aquellas
“fincas rurales con aptitud para el desarrollo rural y el fomento agricola”. (art. 44 de la Ley 9036)

Para poder ser inscrita en este Registro, una escritura traslativa de dominio de un inmueble con esas
caracteristicas sera indispensable presentar constancia de haberse cumplido con los requisitos dispuestos por
dicho articulo. (art. 44 de la Ley 9036 y art. 166 del Decreto Ejecutivo 43102)

(Modificado el punto 2 anterior a partir del 07 de setiembre del 2021 Unicamente en cuanto a la referencia

3.

normativa)

Por lo tanto, las instituciones mencionadas, seran las responsables y encargadas de determinar cuales inmuebles
son los que cumplen con los requisitos sefialados, de tal forma que el notario hard constar que el bien
transmitido no se encuentra dentro de los supuestos del articulo mencionado; caso contrario, debera aportarse
la constancia que indica el parrafo segundo del articulo de cita.

En el caso de las entidades cuya actividad ordinaria sea la ejecucion de programas de desarrollo social (tales
como el INVU, el IMAS, o el BANHVI) no es requisito la certificacion ni que el notario haga constar que se
ha cumplido con el articulo 44 de la Ley 9036.

(Adicionado el punto 4 anterior a partir del 25 de enero del 2022)

23. Traspaso de bienes mediante programas de desarrollo social

1.

Toda propiedad inmueble otorgada mediante programas de desarrollo social debera inscribirse a nombre de
ambos cényuges, en caso de matrimonio y de union de hecho y a nombre del beneficiado en cualquier otro
caso, ya se trate de hombre o de mujer. (art. 7 Ley 7142)

Cuando el INVU, INDER, IMAS o entidades autorizadas mediante Ley 7052 (Ley del Sistema Financiero
Nacional sobre la Vivienda tales como fundaciones, cooperativas, asociaciones de vivienda, Mutuales, etc.)
traspasen a beneficiarios ya sea pagando el precio en su totalidad o hipotecando a éstos por el precio o parte
deberan ajustarse a lo establecido en el articulo 7 de la Ley 7142.

Si el bien inmueble ya se encuentra inscrito a nombre de un titular y este titular otorgara hipoteca a favor de
alguna de estas u otras entidades, no se exigira lo estatuido en el articulo 7 de la Ley 7142, sino solo en los
Ccasos en que se traspase.

Como excepcion parcial al punto segundo de este apartado, en acatamiento de lo que establece el Criterio
Registral DGL-0032-2021, suscrito por la Direccién General del Registro Nacional, de fecha 15 de enero del
2021; se debe proceder con la inscripcion del traspaso del bien inmueble adquirido a través de un bono para la
vivienda de interés social al amparo de la Ley 7052, a nombre Gnicamente del beneficiario cuando este
comparezca separado, sea de hecho o judicialmente.

(Adicionado el punto 4 anterior a partir del 08 de febrero del 2021)

5.

En el caso anterior resefiado, debe constar en el documento presentado como parte del estado civil del
beneficiario, el que se encuentre separado de hecho o judicialmente, segun corresponda.

(Adicionado el punto 5 anterior a partir del 08 de febrero del 2021)
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COBRO DE TRIBUTOS

Registro Agrario Fiscal Archivo Abogado Municipal Traspaso

5x1000 Ver Tabla | Ver Tabla | Ver Tabla Ver Tabla 2x1000 1.5%

DONACION

Comparecencia en escritura publica sefialando las calidades completas del donante y del donatario. La
comparecencia de este Gltimo no es necesaria en el mismo acto; el donante puede realizar la donacion, y el
donatario tiene un afio a partir de la fecha de esta para aceptarla, lo cual no surte efecto si no se hace en vida
del donante. Para su inscripcion es indispensable el tramite conjunto de ambos documentos. (art. 450 y 1399
del Codigo Civil, art. 83 del Codigo Notarial).

Si en la escritura publica comparecen en forma simultanea el donante y donatario, no se requiere una
manifestacion expresa de la aceptacion por parte del donatario, ya que conforme lo establece el articulo 1008
del Codigo Civil, la aceptacion de la donacidn se deduce de la propia comparecencia y el otorgamiento del
instrumento.

(Adicionado el punto 2 anterior a partir del 14 de junio del 2024)

3.

10.

Citas del inmueble o inmuebles que se donan, e indicar descripcion completa (art. 88 del Codigo Notarial y art.
23 inciso i) y 30 inciso d) del Decreto Ejecutivo 42835 Reglamento de la Direccién de Servicios del Registro
Nacional. Si lo que se dona es un derecho, debera indicarse la submatricula correspondiente.

Estimacion de la donacién. En caso de donarse varios inmuebles, dar la estimacion por separado para cada
inmueble (art. 2, inc. b, de la Ley 4564 Ley de Aranceles).

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

En caso de donarse un derecho proporcional del inmueble, debe indicarse la proporcién del derecho donado,
asi como la proporcién del derecho reservado. (Principio de especialidad, art. 67 del Decreto Ejecutivo 26771
Reglamento del Registro Publico).

NUmero de plano catastrado (art. 30 de la Ley 6545 Ley del Catastro Nacional).

En casos de representacion se debe ostentar poder especialisimo (art. 1408 del Codigo Civil). Para el caso de
personas juridicas, se entenderd este poder como la autorizacién dada por su érgano superior, segin
corresponda para cada persona juridica.

En las sociedades mercantiles esta autorizacién para donar se efectla a través de un acuerdo tomado en
asamblea general extraordinaria de socios. Debe el notario dar fe de la existencia del acuerdo indicando la fecha
de celebracion de la Asamblea y el libro donde se encuentra asentado. La persona autorizada por Asamblea
debe contar con algun tipo de representacion, sea apoderado general, generalisimo o un apoderado especial
cuyo mandato haya sido otorgado en escritura publica.

En las fundaciones esta autorizacion para donar se efectla a través de un acuerdo tomado por la Junta
Administrativa de la fundacion. Debe el notario dar fe de la existencia de dicho acuerdo indicando la fecha de
celebracion de la sesion de Junta y el libro donde se encuentra asentado dicho acuerdo. La persona autorizada
por la Junta debe contar con algun tipo de representacion, sea apoderado general, generalisimo o un apoderado
especial cuyo mandato haya sido otorgado en escritura publica. Valga reiterarse que el presidente de una
fundacion es apoderado general conforme a la ley. (art. 11y 13 de la ley 5338)

(Adicionado el punto 9 anterior a partir del 07 de setiembre del 2021)
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En el caso de las empresas individuales de responsabilidad limitada, si el gerente que comparece para donar no
es el duefio de la empresa, debe el notario dar fe de la existencia del poder especialisimo para donar por parte
del duefio de la empresa, que debe ser otorgado en escritura publica. Si por el contrario el gerente si es a la vez
el duefio de la empresa, bastara con que el notario indique tal situacion en el instrumento respectivo. (art. 1408
Cadigo Civil y art. 10 Codigo de Comercio)

(Adicionado el punto 10 anterior a partir del 07 de setiembre del 2021)

12.

13.

En caso de que los bienes sean parte de un sucesorio, la ley establece que la enajenacion anticipada de ellos
procede mediante venta debidamente autorizada por la autoridad y no se prevé la posibilidad de disponer
mediante donacion de partes especificas del haber hereditario previo a la adjudicacion.

Pueden existir donaciones de bienes que conformen un haber hereditario en el tanto sea bajo los supuestos del
articulo 551 del Cadigo Civil, por la existencia de un compromiso gque deba ser cumplido por los herederos o
bien por algun requerimiento legal.

Nota: Segun las partes contratantes se deben cumplir con los requisitos especificos que la legislacién
determine para cada uno de ellos tal y como fuera resefiado en la presente guia de calificacion
en el punto de la compraventa.

Donaciones Municipales

En el caso de las Municipalidades, Gnicamente podran donar a partir de la existencia previa de una ley especial

con las siguientes dos salvedades:

a) Cuando exista voto favorable de las dos terceras partes del total de los miembros que integran el Concejo
Municipal, podran donar directamente bienes muebles e inmuebles, siempre gque estas donaciones vayan
dirigidas a los érganos del Estado e instituciones autbnomas o semiautdbnomas, que a su vez guedan
autorizadas para donar directamente a las municipalidades. (art. 71 C6digo Municipal)

b) Existe habilitacién legal de conformidad con el articulo 19 de la Ley 3859 Ley sobre el Desarrollo de la
Comunidad, para que las municipalidades puedan donar bienes a las asociaciones de desarrollo comunal.
Cuando estas donaciones sean ingresadas a la corriente registral, se verificara que dichos bienes sean
patrimoniales y no sean parte del dominio publico. La determinacion de si los bienes donados se encuentran
sometidos 0 no a un régimen de dominio publico, se verificarda mediante la constatacion de la naturaleza
de dicho bien, asi como mediante dacién de fe notarial que indique expresamente que el bien donado no es
parte del dominio pablico. (Criterios de la Contraloria General de la Republica DFOE-DL-1238 del 7 de
octubre del 2015, CGR-DJ-2241 del 26 de noviembre del 2015 y DFOE-DL-0289 del 9 de marzo del 2016.)

El Poder Ejecutivo se encuentra autorizado para donar a las instituciones auténomas y semiautébnomas en
escritura a ser otorgada ante la Notaria del Estado. Debe constar en el documento la resolucién fundamentada
del Poder Ejecutivo y el acuerdo de aceptacion del ente beneficiado. (art. 69 de la Ley 7494 Ley de Contratacion
Administrativa.)

COBRO DE TRIBUTQOS

Registro Agrario Fiscal Archivo | Abogado | Municipal | Traspaso

5x1000 Ver Tabla | Ver Tabla | Ver Tabla | Ver Tabla 2x1000 1.5%
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DACION DE FINCAS EN PAGO

Comparecencia en escritura publica del titular registral y el acreedor, indicando sus calidades completas, en
donde se da en pago uno o varios inmuebles por la existencia de una obligacidn previa que no necesariamente
debe encontrarse garantizada con una hipoteca en el inmueble (art. 450 del Codigo Civil y art. 83 del Cadigo
Notarial)

Citas del inmueble o inmuebles que se dan en pago, e indicar su descripcion completa (art. 88 del Cddigo
Notarial y art. 23 inciso i) y 30 inciso d) del Decreto Ejecutivo 42835 Reglamento de la Direccion de Servicios
del Registro Nacional). Si lo que se da en pago es un derecho, debe indicarse la submatricula correspondiente.
Monto o valor de la dacién en pago. En caso de ser varios inmuebles los que se dan en pago, indicar el valor
por separado de cada uno (art. 2, inc. b, de la Ley de Aranceles del Registro Publico).

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

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

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

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

Nota: Segun las partes contratantes se deben cumplir con los requisitos especificos que la legislacién
determine para cada uno de ellos tal y como fuera resefiado en la presente guia de calificacion
en el punto de la compraventa.

COBRO DE TRIBUTOS

Registro Agrario Fiscal Archivo Abogado Municipal Traspaso

5x1000 Ver Tabla | Ver Tabla | Ver Tabla Ver Tabla 2x1000 1.5%

PERMUTA

Comparecencia en escritura publica de los permutantes, con indicacién de sus calidades (art. 83 del Cédigo
Notarial, art. 450 del Codigo Civil).

Citas de los inmuebles que se permutan, e indicar su descripcién completa (art. 88 del Codigo Notarial y art.
23 inciso i) y 30 inciso d) del Decreto Ejecutivo 42835 Reglamento de la Direccion de Servicios del Registro
Nacional).

Valor de los inmuebles permutados. En caso de que sean varios los inmuebles que se permutan, se debe dar el
valor por separado de cada inmueble (art. 2, inc. b, de la Ley de Aranceles del Registro Pablico).

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

En caso de permutarse una parte del inmueble, debe indicarse la proporcion del derecho permutado, asi como
el derecho reservado. Si se permuta un derecho, se debe indicar su monto (Principio de especialidad, art. 67 del
Decreto Ejecutivo 26771 Reglamento del Registro Publico).

Plano catastrado (art. 30 de la Ley 6545 Ley del Catastro Nacional).

Nota: Segun las partes contratantes se deben cumplir con los requisitos especificos que la legislacion
determine para cada uno de ellos tal y como fuera resefiado en la presente guia de calificacion
en el punto de la compraventa.

COBRO DE TRIBUTOS

Registro Agrario Fiscal Archivo Abogado Municipal Traspaso

5x1000 Ver Tabla | Ver Tabla | Ver Tabla Ver Tabla 2x1000 1.5%

TRASPASO EN PROPIEDAD FIDUCIARIA

El fideicomiso se debe constituir por escrito mediante acto entre vivos o por testamento. En él, el fiduciario
gueda obligado a realizar los fines para los que fue creado. Los bienes inmuebles objetos del fideicomiso deben
ser traspasados por el fideicomitente al fiduciario, y constituirdn un patrimonio auténomo (arts. 633, 634 y 635
del Codigo de Comercio).

El traspaso en propiedad fiduciaria de bienes inmuebles debe otorgarse en escritura publica e inscribirse
debidamente en el Registro Inmobiliario. Tal traspaso, de conformidad con el articulo 636 del Cédigo de
Comercio solo exige la inscripcion del bien a nombre del fiduciario en su calidad de tal, por lo tanto, el &mbito
de calificacion se circunscribe Gnicamente a determinar el nombre y calidades completas del fideicomitente y
el fiduciario.

El nombre y nimero de identificacion del fideicomisario, deberéa indicarse en los casos en los cuales se invogue
la exencion del articulo 662 del Codigo de Comercio.

Conforme lo anterior, en el Registro Inmobiliario no se inscriben los contratos de fideicomiso, sino Unicamente
los traspasos en propiedad fiduciaria (art. 450 del Cédigo Civil, art. 636 del Codigo de Comercio)

En la escritura de traspaso del bien fideicometido, deben comparecer el fideicomitente y el fiduciario e indicar
sus calidades completas. En el caso de personas juridicas, lo hace el representante que tenga suficientes
facultades, y se deben indicar los datos de su personeria. (art. 84 Codigo Notarial)

Cuando el fiduciario es una persona juridica, debe estar facultada en sus estatutos para recibir por contrato o
por testamento, el traspaso en propiedad fiduciaria. La verificacion de este aspecto forma parte de los estudios
preescriturarios que debe efectuar el notario por lo que no forma parte del marco de calificacion registral. (art.
637 del Codigo de Comercio, arts. 40, 83 y 84 del Cédigo Notarial)

En la escritura de traspaso del bien fideicometido, deben darse las citas completas de las fincas o créditos que
se deben inscribir a nombre del fiduciario. También se debera citar la descripcion completa, y el nimero de
plano catastrado en el caso de las primeras (art. 88 del Codigo Notarial; art. 30 de la Ley 6545 Ley del Catastro
Nacional y art. 23 inciso i) y 30 inciso d) del Decreto Ejecutivo 42835 Reglamento de la Direccidn de Servicios
del Registro Nacional).

El fiduciario asi autorizado en el contrato de fideicomiso puede disponer del bien fideicometido. Esta facultad
deberd ser verificada por el notario cartulante de conformidad con lo que establece el articulo 40 del Cddigo
Notarial. Sin embargo, los bienes fideicometidos no podran gravarse, salvo que exista una autorizacion expresa
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del fideicomitente. Si este no concede la autorizacion, el juez puede autorizar al fiduciario para gravar bienes,
cuando se comprueben situaciones de emergencia que hagan indispensable la obtencion de fondos de lo cual
el notario debe dejar constancia (art. 652 del Cédigo de Comercio).

El fiduciario no podré ser fideicomisario; es decir, que el fiduciario no podrad obtener los beneficios del
fideicomiso cuando se dé tal coincidencia (art. 656 del Codigo de Comercio).

Si un fiduciario hiciere préstamos de dinero, tales créditos solo pueden garantizarse con hipoteca de primer
grado y en ningun caso por suma mayor del sesenta por ciento del avalto del inmueble, salvo que exista una
autorizacion diferente existente en alguna ley especial lo cual debe indicarse en el documento. Debe el notario
al momento de la constitucion de la hipoteca, dar fe de la existencia del avalto y que se cumple con los
supuestos de dicho articulo. (art. 648 del Codigo de Comercio)

Se encuentran exentos del pago de todo tipo de tributos (salvo el Timbre del Colegio de Abogados), Unicamente
aquellos traspasos de bienes inmuebles en propiedad fiduciaria, en favor de un fideicomiso de garantia en razén
de una operacidn financiera o crediticia, en la cual el fiduciario y el fideicomisario se encuentren inscritos ante
la Superintendencia General de Entidades Financieras (SUGEF). En el caso del fideicomisario la dacién de fe
debe ademas indicar que este se encuentra inscrito como sociedad 0 empresa dedicada a prestar servicios
financieros, debiendo dar fe el notario de la mencionada inscripcion (art. 662 del Codigo de Comercio y Criterio
Registral DGRN-0004-2010).

Igualmente, al momento de la devolucién de los traspasos en propiedad fiduciaria del punto anterior, se
encuentran exentas las devoluciones al fideicomitente original, entendido este como el sujeto que traspasé la
finca al fideicomiso, y no los que aleguen ser fideicomitentes posteriores en virtud de cesiones privadas
contractuales. (art. 662 del Cdodigo de Comercio)

En el caso de traspasos de los bienes a los que se refiere el acapite once anterior a otro fideicomiso, el mismo
se encuentra exento en el tanto el fiduciario actlle en esta oportunidad como fideicomitente y este nuevo
traspaso sea a su vez a favor de un fideicomiso que cumpla con todos los supuestos del articulo 662 del Cadigo
de Comercio.

Si se presenta el contrato de fideicomiso al Registro, debera cancelarse la suma de un coldn por cada mil en
Arancel de Registro Nacional de conformidad con lo que se establece en la Circular DGRN-01-2003, y el
articulo 2° inciso c) punto 1 de la Ley 4564 Ley de Aranceles del Registro Nacional, aunque en el documento
conste que del contrato de fideicomiso no debe tomar nota el Registro, inclusive si se trate de un contrato cuyo
traspaso sea exento (Directriz 001-2010).

De conformidad con el articulo 15 de la Ley 8204 “Ley sobre Estupefacientes, Sustancias Psicotropicas, Drogas
de Uso no Autorizado, Actividades Conexas, Legitimacion de Capitales y Financiamiento al Terrorismo”, las
personas, fisicas o juridicas, que desempefien las actividades de administracion de fideicomisos o de cualquier
tipo de administracion de recursos, efectuadas por personas, fisicas o juridicas, que no sean intermediarios
financieros, y no se encuentren supervisadas por alguna de las superintendencias existentes en el pais, deberan
inscribirse ante la SUGEF. De manera tal que el notario debera dar fe de la existencia de la mencionada
inscripcién. En tratandose de intermediarios financieros, supervisados por alguna de las superintendencias
existentes en el pais, el notario dara fe de esa condicion.

Como excepcidn a lo anterior, en los casos de fideicomisos de conformidad con la que establece el articulo 648
del Cédigo de Comercio y limitados a la funcidn que establece dicho articulo, el notario debera dar fe con vista
en el contrato de fideicomiso, que el mismo es de garantia o si es de otro tipo de fideicomiso, que el fiduciario
no se encuentra sujeto a la administracion de recursos financieros y por lo tanto no requiere su inscripcion
como tal ante la SUGEF. (Directriz RIM- 002-2010)

Es procedente traspasar bienes a un fideicomiso, ain en el caso de que el fideicomitente no sea el propietario
registral; en la escritura tendrd que comparecer el duefio autorizando el acto. A la hora de la devolucién del
bien se procederd a revisar el médulo transaccional historico del asiento registral para devolver el mismo al
propietario registral anterior. Si se devuelve el bien a una persona diferente, se debe tipificar el titulo traslativo
de dominio, y cancelar lo correspondiente a Arancel de Registro, timbres e impuestos de transferencia.
(Directriz RIM-001-2010).
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Como salvedad a lo dispuesto anteriormente, son validos los traspasos que indiquen como titulo traslativo de
dominio las devoluciones efectuadas a fideicomitentes cesionarios, en el tanto se indique que comparecen en
tal condicion en el documento y se paguen todos los rubros tributarios correspondientes ya que la exencién del
articulo 662 del Cédigo de Comercio cubre Unicamente la devolucién al fideicomitente original y no a los
subsiguientes o cesionarios.

El estado civil es relevante en el fideicomitente para efectos del traspaso en propiedad fiduciaria o devolucion
del bien fideicometido, entratdndose de bienes gananciales. (Directriz RIM-001-2010).

Si se transmite un bien que se encuentra en propiedad fiduciaria no es necesario verificar si el fideicomitente
se encuentra vivo a la hora de otorgar un traspaso. (Directriz RIM-001-2010)

No es necesaria la comparecencia del fideicomisario en un traspaso o devolucion de los bienes fideicometidos.
(Directriz RIM-001-2010)

En los casos en los cuales se proceda a la adjudicacion extrajudicial del bien, en virtud de la ejecucion del
contrato de fideicomiso; debera presentarse al registro una escritura publica donde comparezcan el fiduciario
y el adquirente e indicarse expresamente el valor de la transaccién. En estos casos, una vez superado el marco
de calificacion, se inscribird dicho traspaso como una adjudicacion extrajudicial, sin que sea menester
consignar como defecto que deba indicarse de un titulo traslativo de dominio. Todos los tributos deben ser
cobrados en la forma usual, cotejando el mayor monto existente entre lo que indique el documento y el valor
fiscal registrado del bien.

En los casos en los cuales ingresen documentos en los que comparezca el fiduciario como titular de un bien
inscrito y se proceda a la adjudicacién extrajudicial del bien, en virtud de la ejecucion del contrato de
fideicomiso, y el documento indique expresamente la existencia de un titulo traslativo de dominio
(compraventa, donacidn, dacion en pago, permuta, entre otros) debe procederse a su inscripcion bajo el titulo
traslativo que el documento indique, debiendo constar claramente la estimacién o precio, segin corresponda.
Considerando que cada fideicomiso consta con sus propias reglas de ejecucion y que este Registro inscribe
Unicamente los traspasos en propiedad fiduciaria, al no existir una calificacion previa del contrato de
fideicomiso, ni ser la presentacion del mismo requisito para la inscripcion del traspaso, no es parte del marco
de calificacion verificar si se cumplen los requisitos de la adjudicacion extrajudicial en cuanto a publicaciones,
plazos y demas aspectos que son de entera responsabilidad del fiduciario.

La sustitucion del fiduciario debera hacerse en escritura publica con la comparecencia del fideicomitente y del
fiduciario sustituto, excepto gque en el documento el notario cartulante dé fe de la existencia de un contrato de
sustitucion de fiduciario debidamente suscrito por las partes con fecha anterior al otorgamiento de la escritura.
En tal caso, Unicamente debera comparecer el fiduciario sustituto para solicitar la relacionada inscripcion.
Deberé pagar acto de cuantia inestimable el Arancel de Registro, timbres Fiscal, Archivo y Abogados. Para el
caso del timbre del Colegio de Abogados, debera pagar el monto correspondiente a acto inestimable por cada
sustitucion que se realice. (arts. 638, 639 y 643 del Codigo de Comercio).

En todos aquellos casos en que sea ingresado a la corriente registral un documento en el cual se efectia un
traspaso de un bien cuyo titular es una entidad bancaria y se fundamenta dicho traspaso en la realizacién de un
proceso de remate o subasta efectuada por el propio Banco (inclusive en bienes que no estan inscritos bajo
titularidad fiduciaria), se procede al cobro del impuesto de traspaso que establece el articulo 8 de la Ley 6999,
segun el precio de la subasta, independiente del valor fiscal establecido, lo anterior, de conformidad con el
criterio emitido mediante oficio DVAT-185-2018 por parte de la Direccion de Valoraciones Administrativas y
Tributarias del Ministerio de Hacienda. Los demas rubros tributarios (Timbres y Arancel de Registro) se
cobraran conforme al mayor valor resultante entre el precio de la subasta y el valor fiscal registrado.
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COBRO DE TRIBUTOS FIDEICOMISO NO EXENTO

Registro Agrario Fiscal Archivo Abogado Municipal Traspaso

5x1000 Ver Tabla | Ver Tabla | Ver Tabla Ver Tabla 2x1000 1.5%

COBRO DE TRIBUTOS FIDEICOMISO EXENTO

Timbre Abogados

Ver tabla

RETROVENTA

Cuando se realiza una compraventa, las partes pueden pactar que el comprador debe devolver la finca al
vendedor si este le entrega el precio pagado. No es procedente el pago de intereses en este tipo de contrato.
Este pacto debe mantenerse por el plazo determinado por las partes (art. 1095 y 1096 del Caédigo Civil).

La retroventa debe hacerse en escritura publica, donde comparecen ambas partes, e indicar sus nombres

completos y calidades (, art. 83 del Codigo Notarial y art. 450 del Cédigo Civil).

Citas de inscripcion del inmueble o inmuebles objetos de la retroventa, e indicar su descripcion completa

Indicar nimero de plano catastrado (art. 30 de la Ley del Catastro Nacional art. 88 del Codigo Notarial y art.

23 inciso i) y 30 inciso d) del Decreto Ejecutivo 42835 Reglamento de la Direccién de Servicios del Registro

Nacional).

Precio de la retroventa. Si son varios los inmuebles, debe darse por separado el precio para cada inmueble (art.

2,inc. b, de la Ley 4564 Ley de Aranceles del Registro Nacional).

El pacto de retroventa se constituye en la escritura pablica de venta y debe contener:

a) Manifestacion expresa de las partes donde acuerdan el pacto (art. 1095 del Cédigo Civil)

b) Monto de dinero que debe devolverse para que se pueda realizar la retroventa (art. 1095 del Codigo Civil)

c) Plazo del pacto, el cual no puede ser mayor de cinco afios (art. 1094 del Cédigo Civil)

Pagara tributos:

a) Por la compraventa.

b) Los tributos por la constitucién del gravamen (retroventa), arancel de Registro (articulo 2.e Ley 4564 Ley
de aranceles del Registro Nacional), y timbres de Abogados, Fiscal y Archivo por la retroventa, cuyo monto
para el célculo es el que se establece en el punto 5.b anterior.

De cumplirse la condicidn resolutoria de la retroventa y presentarse el documento respectivo, (es decir el

testimonio de escritura donde nuevamente comparezcan el actual propietario y el anterior titular) esta sera

calificada como una compraventa pura y simple, debiendo pagar los tributos respectivos.

COBRO DE TRIBUTOS POR EL TRASPASO

Registro

Agrario

Fiscal

Archivo

Abogado

Municipal

Traspaso

5x1000

Ver Tabla

Ver Tabla

Ver Tabla

Ver Tabla

2x1000

1.5%
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COBRO DE TRIBUTOS POR EL GRAVAMEN

Registro Fiscal Archivo Abogados

2000 Ver Tabla Ver Tabla Ver Tabla

RESCISION O RESOLUCION DE CONTRATO

Cuando las partes en forma voluntaria o compelida por una autoridad (por incumplimiento contractual), dejan
sin efectos juridicos un acto o contrato, estamos ante la figura de la resolucion contractual. Para el caso
especifico de la rescision, esta aplica Unicamente para casos en que existe una patologia juridica relacionada
con el acto que se pide rescindir (una nulidad relativa) y que provoca un error en la informacion del asiento
registral respecto de la realidad juridica del inmueble bajo los supuestos del articulo 836 del Codigo Civil.

Se realiza en escritura publica, donde comparecen las partes y realizan la rescision o resolucién. Deben darse
nombre y calidades completas de los comparecientes (art. 83 del Codigo Notarial y art. 450 del Cédigo Civil).
Citas del inmueble o inmuebles en los cuales se efectla la rescision o la resolucion, e indicar su descripcion
completa y nimero de plano catastrado (art. 88 del Cédigo Notarial, art. 30 de la Ley 6545 Ley del Catastro
Nacional y art. 23 inciso i) y 30 inciso d) del Decreto Ejecutivo 42835 Reglamento de la Direccidn de Servicios
del Registro Nacional).

Debe hacerse referencia del acto o contrato que se viene rescindiendo o resolviendo, indicando los datos de la
escritura, asi como las citas de presentacion correspondientes.

Debe indicarse el valor de la operacién rescindida o resuelta para efectos del calculo de los rubros tributarios
respectivos, los cuales se pagaran por el mayor valor resultante entre lo indicado en el documento y el valor
fiscal respectivo. (art. 2, inc. b, de la Ley 4564 de Aranceles del Registro Nacional).

Si el contrato que se rescinde o resuelve es un traspaso inscrito, la escritura de rescision o resolucién debe pagar
los tributos respectivos como si fuera una compraventa, excepto el impuesto de traspaso. (art. 2 inc. h de la ley
6999 Ley del impuesto sobre traspasos de bienes inmuebles)

En cualquier tiempo, si el contrato que se rescinde o resuelve se encuentra anotado y esta rogacién se presenta
en forma conjunta con el documento principal, se debe constatar el pago de los tributos respectivos de ese
documento.

Si el contrato que se rescinde o resuelve se encuentra anotado y esta rogacion se presenta con un asiento
independiente con todos los datos de identificacion del documento rescindido o resuelto, (lo cual implica que
no se requiere la presentacion conjunta del documento anotado) se debe constatar el pago de los tributos
respectivos de la escritura a rescindir o resolver y cancelar el minimo de aranceles del registro, timbres del
Colegio de Abogados, Archivo y Fiscal por el valor o la estimacion de la rescision o resolucion.

Para el caso especifico de la rescision, al estar fundamentada en la existencia de una patologia y que provoca
un error en la informacion del asiento registral respecto de la realidad juridica del inmueble, la rogacion no
requiere plano catastrado.
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COBRO DE TRIBUTOS POR RESCISION O RESOLUCION QUE IMPLIQUE TRASPASO

Registro Agrario Fiscal Archivo Abogado Municipal

5x1000 Ver Tabla Ver Tabla Ver Tabla Ver Tabla 2x1000

COBRO DE TRIBUTOS POR RESCISION DE CONTRATO ANOTADO EN ASIENTO
APARTE

Registro Fiscal Archivo Abogados

2000 Ver Tabla Ver Tabla Ver Tabla

ADJUDICACION EN PROCESO SUCESORIO

La adjudicacion debe asentarse en escritura publica con la comparecencia de los herederos o cesionarios o bien
mediante protocolizacion de piezas (aplicable cuando existan proyectos distributivos aprobados en expedientes
sucesorios judiciales), que es la transcripcion literal o en lo conducente de las piezas del expediente judicial en
gue estén contenidas las diferentes actuaciones. Se hace énfasis en lo anterior dado que no procede una
narracién de hechos por parte del profesional, lo cual consistiria en una simple acta notarial la cual no es
inscribible, por lo que se procedera a la cancelacién de su asiento de presentacion.

Es procedente efectuar adjudicaciones en forma total o parcial de los bienes o derechos del causante, cabiendo
la posibilidad de adjudicar derechos, lotes o acreencias en forma parcial, reservando los restos de bienes o
derechos a nombre del causante.

(Adicionado el punto 2 anterior a partir del 14 de marzo del 2024.)

3.
4.

~

Indicar el nimero de expediente judicial o notarial asignado al proceso.

Nombre identificacion y estado civil del causante. El estado civil no podra omitirse en ninguna circunstancia,
a efecto de corroborar que no existan créditos por ganancialidad pendientes de liquidar.

Citas del inmueble o inmuebles que se adjudican. Si son créditos hipotecarios, dar las citas completas de estos
(art. 88 del Codigo Notarial y art. 23 inciso i) y 30 inciso d) del Decreto Ejecutivo 42835 Reglamento de la
Direccién de Servicios del Registro Nacional).

Descripcion completa de los bienes (art. 88 del Cédigo Notarial).

Plano catastrado (art. 30 de la Ley 6545 Ley del Catastro Nacional).

Indicar el monto del avalto del bien. El avalto puede sustituirse si el inmueble tiene asignado un valor tributario
o fiscal actualizado en los Gltimos 2 afios, a la fecha de presentacion del inventario de bienes por parte del
albacea, este valor podra sustituir el avalto pericial. Para tales efectos, el notario hara constar en el documento
el valor asignado, la fecha de actualizacién del valor con vista en la certificacion que emita la autoridad
competente y la fecha de presentacion del inventario de bienes. (art. 128.1y 128.3 del Cddigo Procesal Civil).

(Modificado el punto 8 anterior a partir del 04 de setiembre del 2024)

9.

10.

Indicar fecha de publicacion del edicto en el Boletin Judicial a efecto de poder verificar los 15 dias hébiles
entre este y la declaratoria de herederos. Dicho plazo empezara a correr a partir del dia siguiente de la fecha de
la publicacién. Si no hubiese transcurrido ese plazo, se indicara como defecto. (art. 126.3 Codigo Procesal
Civil)

Indicar la fecha del acta de declaratoria de herederos. Si el documento presentado corresponde a una
adjudicacion con la comparecencia de los herederos, que indique expresamente que los comparecientes son los
unicos herederos declarados, no se requiere que se indique nuevamente los nombres y cédulas de identidad de
los herederos. Si el documento presentado corresponde a una protocolizaciéon de proyectos distributivos o
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cuentas particiones en sede judicial, bastara inicamente con la indicacion de la fecha del acta de declaratoria
de herederos (art. 127 del Codigo Procesal Civil).

Indicar expresamente el monto por el cual se adjudican los bienes o derechos, el cual nunca podra ser menor
al valor del avallo o su valor tributario segun corresponda. Una vez adjudicados, es improcedente la cesion de
derechos, lo anterior por cuanto dejan de existir las cuotas hereditarias y lo que se adquiere un derecho real
sobre el bien, por lo que la figura juridica de la cesion deviene en improcedente, debiéndose indicar causa
traslativa. Todo traspaso posterior del inmueble debera realizarse por medio legalmente previsto y pagar los
tributos respectivos.

En caso de que sean varios los adjudicatarios de un bien o bienes, debera consignarse la proporcion en que se
adjudican (Principio de especialidad, art. 67 del Decreto Ejecutivo 26771 Reglamento del Registro Publico).

En la acumulacién de sucesiones ajustarse a lo dispuesto por el articulo 121 del Cédigo Procesal Civil.

Los asuntos pendientes en los Tribunales podran ser continuados y concluidos por un notario publico, si todos
los interesados lo solicitan por escrito (art. 135 del Codigo Notarial).

Cuando el inmueble es del conyuge supérstite y a €l se le adjudica la ganancialidad de dicho inmueble, este
acto no implica traspaso; solo paga el minimo de Arancel de Registro, y los rubros relativos a timbre fiscal,
timbre del Colegio de Abogados y timbre de Archivos Nacionales por el mayor monto entre el que indica la
adjudicacion del crédito por ganancialidad y el valor fiscal del bien o derecho. En estos casos lo que opera
registralmente es una rectificacion de estado civil del conyuge supérstite.

Si dentro del haber sucesorio existe uno 0 mas inmuebles sujetos a limitaciones vigentes del INDER a la fecha
de la muerte del causante, para la adjudicacién de estos bienes el notario debera dar fe de que cuenta con la
autorizacion del Instituto citado, lo mismo que se cumplié con todos los requisitos dispuestos por la Ley 9036
(articulo 68) y el Decreto Ejecutivo 43102 (articulos 124 y siguientes), relativos a la muerte de beneficiarios.
Si la adjudicacién del inmueble, bajo estas condiciones, se diera por medio de exhorto o por disposicién
judicial, para efectos de este Registro se tendran por cumplidos los requisitos exigidos por la normativa
relacionada.

(Modificado el punto 15 anterior a partir del 07 de setiembre del 2021 Unicamente en cuanto a la referencia

17.

18.

19.

normativa)

Siempre que exista acuerdo de interesados, el mismo debera instrumentalizarse en escritura publica conforme
al articulo 133.1 del Cadigo Procesal Civil, inclusive si dicho acuerdo es el resultado de la audiencia convocada
en la forma establecida en el articulo 133.2 del Cédigo Procesal Civil. Por tal motivo, en los procesos sucesorios
tramitados en sede notarial no son validas las adjudicaciones que posteriormente el notario protocolice con
base en supuestos proyectos o acuerdos de distribucién que los interesados hayan tomado dentro del expediente
notarial levantado al efecto.

Por lo tanto, las protocolizaciones de proyectos distributivos o cuentas particiones, son validas Unicamente en
los procesos sucesorios tramitados en sede judicial conforme lo establece el articulo 133.5 del Codigo Procesal
Civil. Bajo esta modalidad, el notario debera proceder con la protocolizacion del proyecto distributivo, en la
forma y rigurosidad establecida por el articulo 105 del C6digo Notarial, e indicar el auto que lo aprueba. No
sera requerida comparecencia alguna, pues la forma documental adoptada (protocolizacién) es la dispuesta por
ley.

La Unica salvedad al punto anterior, en el caso de procesos sucesorios notariales testamentarios, lo constituyen
las protocolizaciones que el notario efectué en caso de existir legados testamentarios de bienes determinados y
especificos. La protocolizaciéon puede ser tanto de la asignacion del legado que consta en forma directa el
testamento, o bien del acta que conste dentro del expediente sucesorio notarial en la cual se indique la
asignacion del legado que efectuo el causante en el testamento. No debe confundirse esto con la posibilidad de
que el causante designe herederos testamentarios (sobre partes alicuotas de la herencia) en cuyo caso estos
herederos testamentarios deben tomar el respectivo acuerdo de distribucion en escritura pablica con los demas
herederos existentes. (art. 600 Codigo Civil y 133.1 Codigo Procesal Civil).

(Adicionado el punto 6 anterior a partir del 21 de febrero del 2023.)
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En los casos en los cuales el acuerdo distributivo tomado en escritura publica requiera homologacién del
tribunal, por involucrar intereses de ausentes, personas menores de edad o personas con discapacidad, lo debera
indicar el notario en dicho instrumento publico, haciendo alusion a la resolucién respectiva. Caso contrario,
debera consignarse como defecto. (art. 133. 1 Codigo Procesal Civil)

Es totalmente valido que, al tomar los acuerdos, los herederos se adjudiquen entre ellos, o dispongan sobre el
derecho real a favor de un tercero, debiendo en este caso indicar el titulo traslativo correspondiente.

En los casos en que se adjudiquen inmuebles sujetos a las limitaciones de las leyes 7052 y 8957, si la
adjudicacion proviene de un proceso sucesorio notarial, se debe requerir la autorizacion expresa del BANHVI,
(art. 183 de la Ley 7052 y el acuerdo firme 2019-016-013 del Consejo Superior Notarial).

En los casos en que se adjudiquen inmuebles sujetos a las limitaciones del INVU o del IMAS, si la adjudicacion
proviene de un proceso sucesorio notarial, y fuere otorgada encontrandose las limitaciones vigentes, se requiera
de la autorizacion de la institucién respectiva. En caso de que en el documento no se indiquen los datos
referentes a la autorizacion referida se procedera a consignar tal situacién como defecto. (art. 42 Ley 1788, art.
39 Ley 4769, art. 3 Ley 7151 y articulo 13 del Decreto Ejecutivo 29531).

(Adicionado el punto 23 anterior a partir del 14 de marzo del 2024.)

24,

En los casos que se adjudiquen inmuebles sujetos a limitaciones del articulo 292 del Cédigo Civil o bien
clausulas de inembargabilidad del articulo 981 del Cddigo Civil, no se requiere ningln tipo de autorizacion y
debe procederse a la cancelacion de oficio de las limitaciones y clausulas indicadas.

COBRO DE TRIBUTOS

Registro

Agrario

Fiscal

Archivo

Abogado

Municipal

Traspaso

5x1000

Ver Tabla

Ver Tabla

Ver Tabla

Ver Tabla

2x1000

1.5%

REMATE

Se realiza mediante la protocolizacion de piezas en instrumento publico del expediente donde se llevd a cabo

el proceso judicial. Debe protocolizarse el edicto, el acta de remate, el auto que aprob6 el remate, y cualquier

otro auto que lo modifique, adicione o cancele gravamenes y anotaciones (arts. 157 al 163 del Cédigo Procesal

Civil).

En caso de procesos de ejecucion de hipotecas, el crédito que lo genere puede estar inscrito o no inscrito (arts.

111. 2 apartes 2 y 6 del Codigo Procesal Civil).

En el edicto, que debera publicarse dos veces, en dias consecutivos, en el Boletin Judicial, debe indicarse (art.

157.5 del Cédigo Procesal Civil):

a) La base, la hora, el lugar y los dias de las subastas.

b) Datos de inscripcion en el Registro Inmobiliario.

c) El distrito, el cantén y la provincia donde estan ubicados, asi como la naturaleza, la medida, los linderos,
los gravamenes y las anotaciones, y las construcciones o cultivos que contenga, si esto Gltimo constara en
el expediente.

d) Los gravamenes que afecten al bien, cuando el adjudicatario deba soportarlos.

En el acta de remate se indicara:

a) Lugar, horay dia en que se celebro el remate, lo cual debe coincidir con lo indicado en el edicto. Es valido
que el remate se haya efectuado a una hora distinta, por cuanto el mismo puede comenzarse validamente
hasta un cuarto de hora mas tarde, e incluso puede practicarse mas tarde si en ello estuvieran conformes
las partes y no hubiere inconveniente en la oficina. (arts. 26.3 y 159 del Codigo Procesal Civil).
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b) Quién se adjudicd el bien o los bienes, y el monto por el cual se los adjudicé. Si son varios los bienes,
debe darse el monto por separado para cada uno.
Debe transcribirse el auto que aprueba el remate. Si por ese auto se cancelan gravdmenes y anotaciones, debe
indicarse especificamente cudles y dar sus citas correctas (art. 159 y 163 del Cddigo Procesal Civil). En todo
caso, debera verificar que el crédito que se ordena cancelar no esté garantizado con otras fincas adicionales a
la que se estd adjudicando, caso contrario debera realizar la cancelacion parcial Unicamente sobre la finca
adjudicada.
Indicar plano catastrado (art. 30 de la Ley 6545 Ley del Catastro Nacional). En caso de que en el bien
adjudicado no conste plano catastrado, debera comparecer el adjudicatario y solicitar su inclusion.
La cesion de derechos es procedente antes o en el mismo momento de la emision del auto que aprueba el
remate, de lo cual daré fe el notario. Posterior a dicho auto, la cesidn se considera extemporanea, debiendo
pagar los respectivos tributos, tanto por la adjudicacién primaria como por la cesion.
Cuando se subasta una finca hipotecada y esta afecta a las limitaciones del Instituto de Desarrollo Rural o
soporta limitaciones del Banco Hipotecario de la Vivienda, no se exigira el refrendo o la autorizacion
respectiva. En la protocolizacion presentada es factible que el Juez ordene su cancelacion sin importar que las
limitaciones se encuentren 0 no vencidas.
Si se tratara de un proceso monitorio en el cual se remata una finca afecta a las limitaciones del Instituto de
Desarrollo Rural o soporta limitaciones del Banco Hipotecario de la Vivienda, si no se cuenta con el refrendo
0 autorizacion respectiva debera cancelarse el asiento de presentacion (arts. 67 y 122 de la Ley 2825 Ley de
Tierras y Colonizacién y sus reformas, y art. 183 de la Ley 7052 del Sistema Financiero Nacional para la
Vivienda y sus reformas). Si el remate se diera producto de una ejecucion en sede AGRARIA (verificar que
las siglas que identifican al expediente digan “AG”), no se cancelara la presentacion por falta de la autorizacion
y refrendo del INDER, pues se presume que el juez notifico a este instituto segun articulo 22.C de la Ley 6734
Ley de Jurisdiccion Agraria.
Se practicaran las cancelaciones e inscripciones ordenadas por el juez de acuerdo con el articulo 163 del Cédigo
Procesal Civil. Cabe destacar que no deben cancelarse demandas ordinarias, demandas penales, o cualquier
otro gravamen o anotacidn preventiva de rango superior. Es factible cancelar las hipotecas legales inscritas en
virtud de lo establecido en las leyes 9024 y 9428 en el tanto el Juez lo ordene expresamente.
Conforme al articulo 111 de la Ley 9342 Cddigo Procesal Civil, la hipoteca no inscrita constituye titulo
ejecutivo. (Misma disposicién contenia el articulo 2.2 de la ley 8642 Ley de Cobro Judicial derogada). Por lo
tanto, pueden ser presentadas protocolizaciones de procesos de cobro cuyas hipotecas se encuentren
Unicamente anotadas.
Para aplicar lo dispuesto en el articulo 10 de la Ley 3883 Ley sobre Inscripcion de Documentos Publicos, que
establece que se deberan practicar las cancelaciones que deban desaparecer a causa del remate, se entiende que
solo sera aplicable sobre aquellos gravamenes y anotaciones presentados con posterioridad a la aprobacion del
remate. Igualmente, no es dable cancelar demandas ordinarias de indole contencioso, civil o agrarias, demandas
penales, o cualquier otro gravamen o anotacion preventiva de rango superior. A su vez no es procedente, en
aplicacién del articulo 10 de la Ley sobre Inscripcion de Documentos Publicos cancelar gravdmenes o
anotaciones que tengan su origen en hipotecas legales tales como: deudas por impuesto territorial (art. 79
Codigo Municipal, art. 26 de la Ley Impuesto sobre Bienes Inmuebles), obligaciones que el propietario llegue
a tener con el condominio (art. 20 Ley 7933 Ley Reguladora de la Propiedad en Condominio), entre otros. En
cuanto a los arrendamientos contemplados en la Ley 7527 Ley de Arrendamientos Urbanos y Suburbanos se
debe valorar la aplicacion del articulo 76 de dicha norma.
En caso de remate por ejecucion en virtud de hipoteca garantizada por cédulas, deben aportarse las mismas
para su incineracion y su cancelacion registral seré tramitada por el Partido Especial de Cédulas Hipotecarias.
(art. 439 inciso ¢ Cadigo Civil)
Cuando lo rematado sea adjudicado en moneda extranjera, el calculo de los rubros tributarios se calculara
efectuando la conversion en moneda nacional en relacion con el tipo de cambio oficial vigente a la fecha de la
protocolizacion notarial.
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15. En todos aquellos casos en que sea ingresado a la corriente registral un documento en el cual se efectGa un
traspaso de un bien cuyo titular es una entidad bancaria y se fundamenta dicho traspaso en la realizacion de un
proceso de remate o subasta efectuada por el propio Banco (inclusive en bienes que no estan inscritos bajo
titularidad fiduciaria), se procede al cobro del impuesto de traspaso que establece el articulo 8 de la Ley 6999,
segun el precio de la subasta, independiente del valor fiscal establecido, lo anterior, de conformidad con el
criterio emitido mediante oficio DVAT-185-2018 por parte de la Direccion de Valoraciones Administrativas y
Tributarias del Ministerio de Hacienda. Los demas rubros tributarios (Timbres y Arancel de Registro) se
cobraran conforme al mayor valor resultante entre el precio de la subasta y el valor fiscal registrado.

COBRO DE TRIBUTOS

Registro Agrario Fiscal Archivo Abogado Municipal Traspaso
5x1000 Ver Tabla | VerTabla | Ver Tabla Ver Tabla 2x1000 1.5% del valor
adjudicado

FRACCIONAMIENTOS

1. El fraccionamiento de una finca consiste en la segregacion de uno o varios lotes. La divisién material se
considera un fraccionamiento en el que no gqueda resto reservado.

2. El duefio o duefios de la finca que se fracciona deben comparecer en escritura pablica y realizar el
fraccionamiento. Indicar nombre completo y calidades de los duefios (arts. 450 y 460 del Codigo Civil y art.
83 del Codigo Notarial).

3. Citas de inscripcion del inmueble o inmuebles de los cuales se realiza el fraccionamiento (. 88 parrafo primero,
del Codigo Notarial y art. 23 inciso i) y 30 inciso d) del Decreto Ejecutivo 42835 Reglamento de la Direccion
de Servicios del Registro Nacional).

4. Dar la descripcion completa del lote o lotes que se fraccionan, e indicar el nimero del plano catastrado
correspondiente a cada fraccionamiento que se realiza. Cuando se segreguen lotes para ser reunidos en el mismo
acto, bastara con indicar la medida de estos, sin que se requiera plano de dichos lotes ni su descripcion, siendo
necesario Unicamente el plano del inmueble resultante de la reunion. (art. 460, inc. 1, del Cédigo Civil y art.
67 del Decreto Ejecutivo 26771 Reglamento del Registro Publico)

5. Cuando quede un resto del inmueble, debe darse su descripcién completa en forma posterior a las segregaciones
efectuadas. No es requisito registral describir un inmueble previo a su segregacion, ya que el fraccionamiento
en si mismo, produce una mutacion en las caracteristicas del inmueble. (Art. 460, inc. 1, del Cédigo Civil, art.
88 Cddigo Notarial y art. 67 del Decreto Ejecutivo 26771 Reglamento del Registro Publico)

6. No se requerird plano en los restos de finca cuando se segrega lote; bastara el de los fraccionamientos, salvo
gue se pretenda efectuar algin movimiento posterior al resto, que no sea la modificacion de proporciones de
los copropietarios, la rectificacion de la naturaleza y/o linderos del resto (en virtud de la segregacién efectuada)
o laimposicién de una servidumbre de paso en contra del resto, debiendo en este Gltimo supuesto, constar plano
catastrado en las fincas que sean fundo dominante.

(Modificado el punto 6 anterior a partir del 29 de junio del 2021)

7. Si al constituir un lote, no se indica como alguno de sus linderos “calle publica”, necesariamente debera
constituirse la servidumbre o acceso excepcional segin corresponda para darle salida. Si el lote segregado es
inmediatamente reunido con otro lote o con finca completa, este requisito debe ser cumplido en la finca que se
vaya a generar como Ultimo movimiento. (Art. 301, 395 y 401 Cdédigo Civil. Art. 18 Ley 6545). Se puede
prescindir de tal requisito, si sobre la finca a segregar ya constara de previo la constitucion de una servidumbre
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de paso a su favor (dominante) y el notario diera fe conforme al articulo 372 del Cddigo Civil que la
servidumbre ya existente es aprovechable por el lote que se segrega en el acto.

(Modificado el punto 7 anterior a partir del 08 de febrero del 2021)

8. La medida del lote o lotes sumada con la del resto debe ser igual a la medida de la finca donde se realiza la
segregacion (art. 66 del Decreto Ejecutivo 26771 Reglamento del Registro Publico).

9. El notario debe dar fe de que la descripciéon dada a cada fraccionamiento realizado se ajusta en todo a su
respectivo plano catastrado (art. 33 de la Ley 4240 Ley de Planificacion Urbana).

(Reincorporado el punto 9 anterior a partir del 22 de julio del 2022)

10. Cuando el inmueble del que se realizan el (los) fraccionamiento(s) esta situado en distritos urbanos y demas
areas sujetas a control urbanistico, debe solicitarse el visado municipal en la municipalidad respectiva y de este
debe dar fe el notario (arts. 33 y 34 de la Ley 4240 Ley de Planificacién Urbana).

(Reincorporado el punto 10 anterior a partir del 22 de julio del 2022)

11. No se aplicaréan las disposiciones de los articulos 33 y 34 de la ley 4240 Ley de Planificacion Urbana a los
documentos, actos o contratos en que sean parte o tengan interés el Estado en forma directa (Gobierno Central)
o las propias municipalidades donde se ubique el inmueble.

(Reincorporado el punto 11 anterior a partir del 22 de julio del 2022)

12. Para los efectos previstos en los articulos 33 y 34 de la ley 4240 Ley de Planificacion Urbana, y de acuerdo
con la facultad otorgada por el transitorio 1l de dicha ley, se indica en el Capitulo LIl de la presente Guia de
Calificacion, el listado de distritos urbanos conforme fuera publicado en el Alcance 146 a la Gaceta 144 del 17
de junio de 2020

(Reincorporado el punto 12 anterior a partir del 22 de julio del 2022)

13. Cuando se realiza una segregacion y el resto continta bajo la titularidad de varios conduefios, debe indicarse
la proporcionalidad en que queda perteneciendo este a los copropietarios en caso de ésta deba o se desee
cambiar. Para efectuar esta modificacién de la proporcién de los copropietarios del resto no se requiere plano
catastrado de dicho resto. (Principio de especialidad, art. 67 del Decreto Ejecutivo 26771 Reglamento del
Registro Publico).

14. Puede fraccionarse o reunirse por una sola vez el inmueble que garantice un crédito hipotecario. Procedera la
misma operacion sobre las fincas resultantes, inicamente si se cuenta con el consentimiento del acreedor, y en
cada caso se efectuard la respectiva sustitucién de garantia. En los fraccionamientos donde se libere del crédito
hipotecario alguna de las porciones, las partes deberdn fijar la responsabilidad de las restantes v,
consecuentemente, debera realizarse la sustitucion de garantia (arts. 409 y 413 del Cédigo Civil).

15. Si el lote o lotes fraccionados se venden, debe darse el precio por separado de estos. En cualquier otro caso,
debe darse la estimacion de cada lote fraccionado, para los efectos de pagar derechos y timbres (art. 2, inc. b,
de la Ley 4564 Ley de Aranceles del Registro Nacional).

16. Dado que los linderos son una caracteristica sumamente cambiante y que el caracter individualizante (principio
de especialidad objetiva) de los mismos ha cedido ante la prevalencia del plano y del mapa catastral, resulta
innecesario la verificacion de los linderos opuestos en las segregaciones, siendo responsabilidad del notario
que la descripcién del lote corresponda en cuanto a linderos con el plano que dio origen a la finca.

17. Cuando el fraccionamiento se realiza para efectos de traspaso, deberdn pagarse los tributos respectivos.
Tratandose de lotes que contintan bajo la titularidad del propietario, el pago de los referidos tributos serd
Unicamente por Arancel de Registro, timbre fiscal, timbre de Archivos Nacionales y timbre del Colegio de
Abogados.

18. Cuando el fraccionamiento se efectle en fincas que tengan limitaciones vigentes a favor de entidades estatales
(tales como INDER, BANHVI, INVU, IMAS) y se pretenda que el lote fraccionado salga libre de los
gravamenes existentes, debe contarse con la comparecencia de los personeros respectivos de dichas entidades.
La existencia de autorizaciones por parte de dichas entidades que consten dentro del documento de
fraccionamiento y de las cuales el notario da fe sin la comparecencia de dichos personeros, son vélidas si los
terrenos a fraccionar mantienen dichas limitaciones, no para eliminarlas. (art. 474 Cédigo Civil)

(Adicionado el punto 14 anterior a partir del 07 de setiembre del 2021)
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En La Gaceta numero 206 del 28 de octubre de 1993 se publicaron los Decretos Ejecutivos numeros 22606 y
22607, mediante los cuales se declaran de interés para el Estado diversos proyectos de vivienda y asentamientos
consolidados, con la finalidad de que las familias ocupantes de los inmuebles especificamente indicados en
dichos decretos obtengan titulo de propiedad y los beneficios de la Ley 7052. Ademas, estos decretos indican
gue los proyectos sefialados en ellos no estaran sujetos al procedimiento establecido en los articulos 33y 34 de
la ley 4240 Ley de Planificacién Urbana. Para estos efectos, el articulo 3, inc. B, de ambos decretos sefiala: El
notario que elabore las escrituras, mediante las cuales se formalicen las operaciones pertinentes, dara fe de que
estan exentos del visado municipal, al amparo del presente decreto y el articulo 34 de la Ley de Planificacion
Urbana. Dichos decretos fueron adicionados por los Decretos Ejecutivos nimeros 22649, 22937 y 22650.

(Reincorporado el punto 19 anterior a partir del 22 de julio del 2022)

20.

No resultan aplicables las disposiciones de los articulos 33 y 34 de la ley 4240 Ley de Planificacién Urbana a
los documentos gque contuvieran fraccionamientos de fincas de naturaleza agricola y cuando las porciones
resultantes fueran mayores de cinco hectareas siempre y cuando los planos catastrados que se utilizaban para
los fraccionamientos fueran inscritos con anterioridad al 13 de setiembre del 2020. Esta excepcion se
encontraba en el Reglamento para el Control Nacional de Fraccionamientos y Urbanizaciones de 1982 que
fuera derogado por el Reglamento de Fraccionamiento y Urbanizaciones emitido por el INVU que se encuentra
vigente desde el 13 de setiembre del 2020. Entonces, en todo instrumento cuya segregacion se sustente en un
plano catastrado inscrito a partir del 14 de setiembre del 2020, y que se encuentre situado en distrito urbano,
indistintamente de su medida; debe solicitarse la dacion de fe sobre la existencia del visado municipal que
establece la Ley de Planificacion Urbana.

(Reincorporado el punto 20 anterior a partir del 22 de julio del 2022)

21.

22.

Aspectos especificos relacionados con el plano catastrado.

Conforme la reforma efectuada al Decreto Ejecutivo 34331 que es el Reglamento a la Ley del Catastro Nacional

mediante el Decreto Ejecutivo 34763 publicado el 28 de setiembre del 2008, las areas y dimensiones expresadas

en los planos de agrimensura no utilizaran decimales. Por lo que al efectuarse transacciones en los que se citen
planos con las caracteristicas citadas, se modificara de oficio la medida en el asiento registral, para ajustarla

“Unicamente en los decimales”, buscando con ello que exista una perfecta concordancia entre el componente

grafico y juridico del inmueble. Este tipo de modificacion no genera plazo de convalidacion. (ver Directriz

DRP-002-2009)

Conforme la reforma efectuada al articulo 71 del Decreto Ejecutivo 34331 que es el Reglamento a la Ley del

Catastro Nacional mediante el Decreto Ejecutivo 42793 publicado en el Diario Oficial La Gaceta el 06 de mayo

del 2021, se establecen los siguientes plazos de vigencia para la inscripcién provisional de planos:

a) Lainscripcion de planos para fraccionamientos de cualquier tipo, divisiones o reuniones de inmuebles tiene
una vigencia de un afio contado a partir de la fecha de inscripcién respectiva;

b) La inscripcidn de planos para informacion posesoria, para usucapir y para localizar derechos tiene una
vigencia de tres afios contados a partir de la fecha de inscripcion respectiva, excepto aquellos planos que
se encuentran en tramites judiciales y lo indique asi la autoridad jurisdiccional.

c) La inscripcion de planos para concesion tiene una vigencia de tres afios contados a partir de la fecha de
inscripcion respectiva, excepto aquellos planos que correspondan a la totalidad de la concesion inscrita, los
cuales no caducan.

d) Los planos que describan fincas o partes de fincas a adquirir o bien que correspondan a parte del patrimonio
del Estado y sus instituciones para traspasar a favor de otra institucion o bien a favor de un particular no
estaran sujetos a provisionalidad alguna.

(Modificado el punto 16 anterior a partir del 29 de junio del 2021)

23.

Conforme el transitorio 1V del Decreto Ejecutivo 34331 que es el Reglamento a la Ley del Catastro Nacional
los planos catastrados para fraccionamientos, reuniones de fincas, rectificaciones de medida y concesiones
gue hayan sido inscritos antes de la entrada en vigor de la reforma que establece el Decreto Ejecutivo 42793
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(es decir planos inscritos antes del 06 de mayo del 2021) quedara de pleno derecho cancelada su inscripcion
al afo de entrada en vigencia de esa reforma. De ingresar a la corriente registral un documento que contenga
un plano catastrado caduco en aplicacién de los que establece el transitorio 1V, debe consignarse tal situacion
como defecto.

(Adicionado el punto 17 anterior a partir del 29 de junio del 2021)

24,

25.

26.

27.

28.

29.

30.

31.

32.

33.

34.

En todo caso, es dable suspender el plazo de vigencia de la provisionalidad, si los asientos catastrales cuentan
con una anotacion judicial en el que conste que esta siendo utilizado en un proceso de esa naturaleza.

Si a la fecha de presentacion al Diario del documento, el plano estd caduco, deberé consignarse ese defecto,
con el objeto de que el interesado inscriba un nuevo plano, antes del vencimiento del afio de consignado ese
defecto y de esa manera se pueda continuar con el trdmite. Con el nuevo plano que se indique, deben cumplirse
y verificarse todos los requisitos exigidos por ley.

Aspectos especificos relacionados con la distribucion del valor fiscal de la finca madre en los lotes.

De conformidad con lo dispuesto en la Ley 4564 Ley de Aranceles del Registro Nacional y la Resolucion
emitida por la Direccion General de Tributacion DGT-R-017-2012 de las 09:00 horas del 09 de agosto de 2012
(publicada en La Gaceta 177 del 13 de setiembre de 2012) los registradores cumplen funciones de auxiliares
de la Administracién Tributaria por lo cual se debe verificar el cobro correcto de los tributos conforme a los
valores fiscales proporcionales de los lotes que se generan en fraccionamientos o bien en divisiones materiales
0 reuniones de inmuebles.

En la calificacion de documentos en los cuales se realicen segregaciones de lotes, se debera verificar que todos
los rubros tributarios, se haya cancelado por el mayor valor que resulte al comparar el que se indique en el
documento, con aquel que se obtenga de la distribucién del valor fiscal de la finca madre, en proporcién con el
area del lote que se le segrega.

Para obtener el valor fiscal proporcional del lote respecto de aquel que publicita su finca madre, se debe obtener
previamente el valor fiscal por metro cuadrado de la finca madre (dividir el total del valor fiscal entre el area
de la finca madre), para posteriormente multiplicar este monto por la cantidad de metros cuadrados que
representan el area lote a segregar.

Si en un documento de segregacion se efectla a la vez rectificacion de medida del resto, debera corregirse el
valor fiscal de este seglin se aumente o disminuya su area, segun el valor proporcional de cada metro cuadrado.
Si el valor dado al lote en el documento resulta ser mayor al valor proporcional derivado del calculo descrito
en el punto tercero anterior, ese mayor valor es el que deberéa quedar registrado como valor fiscal para el lote;
manteniendo el resto su valor original por metro cuadrado, pero rebajando de ese monto el valor proporcional
por el metraje del lote segregado.

Con el valor fiscal proporcional para el lote, obtenido a partir del calculo descrito en el punto tercero anterior,
se determinara el correcto pago de todos los rubros tributarios; debiendo consignar como defecto, en caso de
haberse realizado un pago por menor monto al que corresponda.

Si el valor o estimacion dado por las partes en el documento, es mayor al que resulte del calculo referido en el
punto tercero anterior, el pago por todos estos tributos debera hacerse sobre la base de ese mayor valor.

En caso de existir disconformidad del notario o las partes comparecientes, en cuanto al valor proporcional
obtenido para el lote y resto, deberd plantearse el reclamo ante el departamento o direccion que corresponda en
el Ministerio de Hacienda; quien mediante sello valor impuesto en el testimonio, consignara el valor fiscal
definitivo a ser asignado al lote.

Seran de aplicacion analdgica todos estos supuestos, tanto para el caso de divisiones materiales como para las
reuniones de fincas (en las cuales se sumara el valor fiscal de cada inmueble a reunir) e inscripciones de
propiedad en condominio segun la medida de cada filial.
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COBRO DE TRIBUTOS POR SEGREGACION Y TRASPASO A UN TERCERO

Registro Agrario Fiscal Archivo Abogado Municipal Traspaso

5x1000 Ver Tabla Ver Tabla Ver Tabla Ver Tabla 2x1000 1.5%

COBRO DE TRIBUTOS POR SEGREGACION EN CABEZA PROPIA / PAGO DE
DERECHO

Registro Fiscal Archivo Abogados

2000 Ver Tabla Ver Tabla Ver Tabla

CEMENTERIOS PRIVADOS

Procede la inscripcion de documentos referidos al nacimiento o constitucion de nuevos cementerios o
camposantos, utilizando planos catastrados correspondientes a bloques, jardines o sectores, o bien con los
Planos Generales aprobados por la Subdireccién Catastral, sin que se publicite ese nimero de plano en los
asientos practicados. Se permite el uso de decimales en la inscripcion de la medida. Lo anterior seré aplicado
Unicamente cuando las segregaciones se realicen en cabeza propia y no exista traspaso a un tercero. (Directriz
001-2018)

Para que se proceda a la inscripcion de documentos, en los casos del punto anterior, se debera previamente
verificar que los datos descriptivos del nicho o tumba incluidos por el notario coincidan con lo indicado en el
disefio previamente aprobado por la Subdireccion Catastral. (Directriz 001-2018)

Cuando los desarrolladores asi lo decidan, también la constitucion de nuevos cementerios 0 camposantos podra
desarrollarse con fundamento en planos individuales que describan cada una de las areas que conforman el
desarrollo consignandose el nimero de plano en el asiento registral. (Directriz 001-2018)

En aquellos casos en que se pretenda realizar un movimiento registral posterior a la creacién o nacimiento de
fincas referidas a nichos o tumbas, deberé exigirse el plano catastrado de este nicho o tumba y no podran
utilizarse planos de bloques, jardines o sectores o los Planos Generales. (Directriz 001-2018).

LOCALIZACION DE DERECHOS

Cumplidos los requisitos exigidos en la Ley de Inscripcion de Derechos Indivisos, el juez dictara la resolucion

en que autoriza al solicitante para comparecer ante un notario publico a otorgar la escritura de la localizacion,

en la cual se consignaré lo siguiente (art. 8 de la Ley 2755 Ley de Inscripcion de Derechos Indivisos y art. 460

del Codigo Civil):

a) Nuamero de expediente judicial o notarial segln corresponda.

b) Lacita o citas de inscripcién del derecho o derechos en el Registro Inmobiliario.

c) Elvalory proporcionalidad del derecho o derechos que se localizan.

d) La descripcion completa de la parcela que se localiza sea su naturaleza, situacion, linderos, medida
superficial y medida lineal frente a las calles publicas

e) Laestimacion de la parcela
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f) La transcripcion de la parte resolutiva de la resolucion. El notario daré fe de su firmeza, asi como de que
la descripcion de la parcela se ajusta al plano y de que se han cumplido los requisitos exigidos por la ley.

(Modificado el punto e anterior a partir del 22 de julio del 2022)

g) Las cargas o gravamenes de cualquier especie que afecten el derecho.

h) El plano de la parcela debidamente inscrito en el Catastro Nacional (art. 30 de la Ley 6545 Ley del Catastro
Nacional y art. 3 de la Ley 2755 Ley de Inscripcion de Derechos Indivisos).

i) De conformidad con los alcances del inciso b) del articulo 71 del reglamento a la Ley de Catastro Nacional,
los planos catastrados inscritos con posterioridad a su entrada en vigencia caducaran a los tres (3) afios de
su inscripcion; salvo que, en el respectivo asiento catastral, conste una anotacion judicial que determine
que este esta siendo utilizado en un proceso judicial de esta naturaleza.

Si la parcela que se localiza se encuentra situada en un distrito urbano, debe solicitarse el visado municipal de

la municipalidad respectiva, el que constara en el plano de la parcela, de lo cual debe dar fe el notario (arts. 33

y 34 de la Ley 4240 Ley de Planificacién Urbana).

(Reincorporado el punto 2 anterior a partir del 22 de julio del 2022)

El Registro Inmobiliario inscribird la parcela como finca independiente, y trasladara a la nueva inscripcién los

gravamenes y demas anotaciones que afecten el derecho localizado. La medida de la parcela que se localiza no

puede ser superior a la que le corresponda de acuerdo con la proporcionalidad del derecho en relacion con la
cabida de la finca general, cuando esta resulte de un plano inscrito en el Catastro Nacional y asi conste en el

Registro Inmobiliario. En los demés casos, no sera obstaculo para la inscripcion de la escritura de localizacion

el hecho de que la medida de la parcela no guarde relacion con la que proporcionalmente corresponda al derecho

segun el Registro (art. 9 de la Ley 2755 Ley de Inscripcion de Derechos Indivisos).

Las inscripciones de localizacion de derechos que se realicen en el Registro Inmobiliario quedaran sujetas al

plazo de convalidacién, el cual sera de tres afios a partir de la inscripcion en dicho Registro. El referido plazo

sera de diez afios en relacion con los interesados que no hayan sido notificados personalmente. Esta situacion
debe hacerse constar en la escritura de localizacion y el Registro la debe publicitar (art. 10 de la Ley 2755 Ley
de Inscripcién de Derechos Indivisos).

Al inscribir localizaciones de derechos indivisos, no se debe efectuar variaciones en la medida de la finca madre

ni en el valor fiscal de la finca madre.

Competencia notarial en actividad judicial no contenciosa. Los notarios podran tramitar localizaciones de

derechos indivisos sobre fincas con plano catastrado debidamente inscrito en el asiento registral. Es decir que

la finca madre de la cual se va a efectuar la localizacion de derecho, debe contar con plano catastrado inscrito.

(Art. 129 Codigo Notarial).

Si la finca madre tiene un plano inscrito en la base de datos del Catastro y éste no esta publicitado en el asiento

registral, el mismo podra ser incluido en la finca siempre que se dé la comparecencia de todos los conduefios

y se cumpla con los requisitos de ley. (art. 270 del Codigo Civil).

En caso de presentarse una localizacién de derecho indiviso en sede notarial en la cual el derecho a localizar

proviene de una finca sin plano catastrado publicitado en el asiento registral, debe procederse a la cancelacion

del asiento de presentacién. (art. 129 Cddigo Notarial)

COBRO DE TRIBUTOS

Registro Fiscal Archivo Abogados

2000 Ver Tabla Ver Tabla Ver Tabla




X1,

XIV.

39

REUNION DE FINCAS

Cuando dos 0 mas fincas estan contiguas, estas pueden reunirse en una sola finca, lo cual debe realizarse
mediante escritura publica donde comparecen el duefio 0 conduefios de las fincas y solicitan la reunién. Debe
indicarse el nombre y calidades completas de los comparecientes (art. 450 del Cédigo Civil, art. 83 del Codigo
Notarial)

Citas de inscripcion de las fincas que se retnen (art. 88 del Codigo Notarial y art. 23 inciso i) y 30 inciso d) del
Decreto Ejecutivo 42835 Reglamento de la Direccion de Servicios del Registro Nacional).

No se requiere descripcién completa ni que exista plano catastrado inscrito en las fincas que se van a reunir ya
que la formacion de un nuevo inmueble muta la descripcién de los inmuebles existentes.

Debe darse la descripcion completa (naturaleza, situacién, linderos y medida) de la finca resultante de la
reunion y plano catastrado con el respectivo visado municipal en caso de requerirlo, por ejemplo, cuando se
segrega lote para ser reunido con una finca completa. (art. 460, inc. 1, del Cdédigo Civil y art. 88 del Cddigo
Notarial, art. 30 Ley 6545 Ley de Catastro Nacional).

(Modificado el punto 4 anterior a partir del 22 de julio del 2022)

5.
6.

Debe darse la estimacion de la reunién, a efecto del calculo de los timbres respectivos.

Si la reunién se realiza a favor de varias personas, que quedaran como sus conduefios, debe indicarse la
proporcionalidad en que quedan duefios de la finca reunida (Principio de especialidad, art. 67 del Decreto
Ejecutivo 26771 Reglamento del Registro Publico).

La suma de las medidas de las fincas que se reinen debe ser igual a la medida de la finca resultante de la
reunion. Si no es igual, debe realizarse la respectiva rectificacion, si procediera (Principio de especialidad y
publicidad registral —congruencia de la informacién—, art. 13 de la Ley 139 Ley de Informaciones Posesorias
y arts. 66 y 67 del Decreto Ejecutivo 26771 Reglamento del Registro Publico).

Si las fincas que se retnen soportan hipotecas en favor de diferentes acreedores, no es posible realizar la
reunion; pero si solo una de las fincas por reunir soporta hipoteca, se entendera ampliada la garantia, a menos
gue se estipule lo contrario (art. 411, inc. 2, del Cadigo Civil).

Si una de las fincas componentes de la reunion soporta hipoteca puede reunirse, dividirse o segregarse por una
sola vez. Para poder efectuar esas mismas operaciones sobre la finca resultante (la reunion), es necesario
realizar en cada caso la respectiva sustitucion de garantia (art. 409 del Codigo Civil).

COBRO DE TRIBUTOS

Registro Fiscal Archivo Abogados

2000 Ver Tabla Ver Tabla Ver Tabla

USUFRUCTO

El usufructo se puede adquirir por cualquiera de los modos por los que se adquiere el dominio de los bienes
(art. 335 del Cadigo Civil). Se requiere por lo tanto cuando se traspasa a favor de un tercero, la indicacion de
un titulo traslativo de dominio siendo improcedente utilizar conceptos tales como “otorgamiento de usufructo”
o0 “constitucion de usufructo”.

El duefio o duefios de la finca deben comparecer en escritura publica y transmitir el usufructo. Indicar nombre
completo y calidades de las partes (arts. 450 y 460 del Codigo Civil y art. 83 del Codigo Notarial).
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Citas de inscripcion del inmueble e indicar su descripcion completa y nimero de plano catastrado (art. 30 de
la Ley del Catastro Nacional, art. 88 del Cédigo Notarial y art. 23 inciso i) y 30 inciso d) del Decreto Ejecutivo
42835 Reglamento de la Direccion de Servicios del Registro Nacional).

El méaximo de duracion del usufructo es la vida del usufructuario, si el usufructo se constituyé a favor de una
persona fisica, y de treinta afios cuando el usufructo se constituye en una persona juridica (arts. 359 y 600 del
Cadigo Civil).

No se puede transmitir el usufructo a favor de dos o mas personas para que lo gocen alternativa o sucesivamente
(art. 336 del Cadigo Civil).

Cuando el usufructo se transmite o es adquirido por dos 0 més personas, se puede indicar la proporcionalidad
en que quedaran duefios de este, caso contrario se debe entender que se disfrutara en forma conjunta. Es posible
asimismo disfrutar de un usufructo conjunto en derechos de copropiedad. (Principio de especialidad, art. 67 del
Decreto Ejecutivo 26771 Reglamento del Registro Pablico).

El usufructuario puede disponer libremente de su derecho, hipotecarlo, darlo en arrendamiento o de cualquier
otro modo comprometerlo o traspasarlo a un tercero, pero limitado en tiempo a la vida a favor de quien se
constituyé originalmente en caso de ser persona fisica, o de los treinta afios por los que fue constituido en caso
de ser personas juridicas (art. 341 del Codigo Civil).

El usufructuario no puede modificar la naturaleza del inmueble ni ninguna otra caracteristica del inmueble, ya
que el usufructo es un derecho real en cosa ajena. (art. 270 y 342 del Cddigo Civil)

(Modificado el punto 8 anterior a partir del 25 de enero del 2022)

9.

10.

11.

12.

13.

Cuando el usufructo fue adquirido de forma onerosa y el adquirente es casado, en caso de divorcio, de

separacién judicial o liquidacion anticipada de bienes gananciales, el usufructo debe ser adjudicado. En caso

de darse alguna de las circunstancias anteriores, no procede la renuncia ni la cancelacion del usufructo hasta
tanto no se liquide (art. 41 del Cddigo de Familia y art. 358, inc. 1°, del Cddigo Civil).

No es adjudicable, por extinguirse de pleno derecho, con la muerte del usufructuario sea original o derivado

cuando exista un unico titular del derecho de usufructo. En caso de fallecimiento del conyuge que no es

propietario del derecho, en nada afecta la titularidad del propietario de ese derecho, quien lo puede enajenar en
cualquier estado civil. (art. 358 Cadigo Civil)

Cuando el usufructo se traspasa a favor de un tercero, debe darse estimacion o precio segun corresponda para

calcular derechos y timbres Gnicamente. Paga los rubros tributarios que corresponden por el traspaso (salvo el

impuesto de la ley 6999 Ley del impuesto sobre traspasos de bienes inmuebles), y siempre por la estimacion o

el valor dado en el contrato.

Cuando se reserva el usufructo a favor de un tercero o en forma conjunta, no sera necesaria la aceptacion del

beneficiario o su comparecencia; ni tampoco requiere exigirse la tipificacion del contrato (causa traslativa de

dominio) ya que se trata en este caso particular de una donacion. Si se requiere la estimacion para efectos del
pago de la constitucién de dicho usufructo (art. 98 del Cédigo Notarial y arts. 1030 y 1031 del Cédigo Civil).

El usufructo se extingue:

a) Por la muerte del usufructuario original o derivado, si es persona fisica o por el cumplimiento del plazo
por el que se constituy6. En caso de personas juridicas y habiéndose omitido el plazo, transcurridos treinta
afios (arts. 358, inc. 1, y 359 del Cadigo Civil).

b) Por la reunion, en un mismo individuo, de las calidades de nudo propietario y usufructuario, cuando se
solicite expresamente la cancelacion.

c) Por larenuncia del usufructuario. Cuando el usufructo se constituy6 en provecho de varias personas y una
de ellas renuncia a su parte, esta acrecienta la proporcién de los restantes usufructuarios. Para tal efecto se
debe verificar el origen del usufructo, con el fin de constatar dicha condicién (art. 364 del Cddigo Civil).

d) Por el no uso del inmueble usufructuado durante el tiempo necesario para prescribir, y por la pérdida total
del inmueble en que recae el derecho, en cuyo caso ingresara la orden judicial correspondiente. (art. 358,
incs. 2y 3, del Cadigo Civil).

e) Cuando el usufructo se ha constituido en provecho de varias personas por toda su vida, no concluye sino
por la muerte de la Gltima. El derecho de los que fallezcan acrece a los sobrevivientes (art. 364 del Codigo
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17.
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19.
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Civil). En el mismo sentido se debe proceder cuando estemos en presencia de la renuncia de un
cousufructuario.
Es absolutamente procedente la anotacion de cualquier movimiento sobre un derecho de usufructo. Dada la
naturaleza juridica del derecho de usufructo (el cual se extingue con la muerte del usufructuario, segin el
articulo 358 inciso 1 del Cédigo Civil) los derechos reales o personales que se pretendan ejercer sobre tal
derecho, se consideran accesorios o pendientes de la existencia del usufructo; por lo que esos derechos perecen
con el mismo usufructuario original.
Cuando se cancele un derecho de usufructo por extincion de su titular o usufructuario debe procederse con la
cancelacion de los gravdmenes existentes. (Directriz RIM-001-2011 punto b).

Requisitos especificos del uso y la habitacidn, al ser derechos reales de goce, como el usufructo.

El uso y la habitacion son derechos personalisimos. Su constitucién debe provenir del dominio por ser un
atributo propio de este por lo cual no puede un usufructuario desmembrar su usufructo en derechos de uso y
habitacion que no son parte de su derecho, sino facultades del titular del inmueble. (Art 264 Caodigo Civil).
Estos derechos no se pueden gravar, enajenar ni arrendar (art. 368 del Codigo Civil).

Con la excepcion sefialada en el punto anterior, el uso y la habitacion se regiran por las reglas generales del
usufructo (art. 366 del Cadigo Civil).

Pueden coexistir en un inmueble derechos de usufructo, uso y habitacion en el tanto no excedan el 100% del
disfrute del bien. Es decir, es valido, a manera de ejemplo constituir un 50% de usufructo y un 50% de
habitacion sobre un mismo inmueble.

COBRO DE TRIBUTOS (SIEMPRE POR LA ESTIMACION)

Registro Agrario Fiscal Archivo Abogado Municipal

5x1000 Ver Tabla Ver Tabla Ver Tabla Ver Tabla 2x1000

RECTIFICACION DE MEDIDA

. El propietario o propietarios de un inmueble pueden solicitar en escritura publica la rectificacion de la medida

de su finca, si esta en la realidad tiene una medida diferente de la que indica el Registro.

Indicar nombre y calidades completas de los comparecientes (art. 83 del Codigo Notarial).

Citas de inscripcion del inmueble o inmuebles a los que se les rectifica la medida, e indicar su descripcion
completa (art. 88 del Cddigo Notarial y art. 23 inciso i) y 30 inciso d) del Decreto Ejecutivo 42835 Reglamento
de la Direccion de Servicios del Registro Nacional).

En virtud de la publicacién del Decreto Ejecutivo 30106 del 28 de febrero de 2002, que declaré zona catastral
todo el territorio nacional, en concordancia con los supuestos de los numerales 10, 18 y 22 de la Ley 6545 Ley
del Catastro Nacional con un plano catastrado se podra rectificar la medida de un inmueble por una Unica vez
hasta un maximo de un diez por ciento de su area original inscrita, sin importar el origen del titulo que motivé
la inscripcion. Debe entenderse por area original inscrita la que indique la publicidad registral vigente, y no la
que genere un estudio del tracto sucesivo historico de la finca de que se trate. (Art. 22 Ley 6545)

En caso de exceder el parametro del punto anterior, la medida de las fincas inscritas con anterioridad al 23 de
octubre de 1930, o sus segregaciones, podra rectificarse sin necesidad de expediente, mediante escritura publica
(art. 450 del Codigo Civil y art. 51, inc. a, del Reglamento del Registro Publico), con la sola declaracion del
propietario o propietarios. Se podra aumentar hasta la cantidad que indique el plano, si el porcentaje lo permite,
segun se detalla:
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MEDIDAS
RECTIFICACION CABIDA
De Hasta
0m? 5.000 m? Medida que indique el plano, S|eTpre
gue no sea mayor de 5.000 m
Mas de 5.000 m? 50.000 m? (5 ha) 50%
Maés de 50.000 m? 300.000 m? (30 ha) 25%
Maés de 300.000 m? (més de 30 ha) 10%
(Art. 13 de la Ley 139 Ley de Informaciones Posesorias)

En el caso de las rectificaciones al amparo de lo establecido en el articulo 13 de la Ley de Informaciones
Posesorias el analisis para determinar si procede o no la rectificacion conlleva la verificacion historica de que
la finca a rectificar o sus fincas antecedentes hayan sido inscritas antes del 23 de octubre de 1930, asi como la
verificacion de que las fincas que sirven de antecedente no hayan por si mismas agotado los porcentajes
permitidos de rectificacién de previo al hacimiento de cada finca antecedente.

(Adicionado el punto 6 anterior a partir del 21 de febrero del 2023.)

7.

10.

11.

12.

En las rectificaciones de medida, ya sea en aumento o en disminucién, el notario debe indicar el nuevo plano
catastrado e indicar expresamente su medida.

Cuando se quiera rectificar la medida de una finca que signifiqgue mas del porcentaje permitido, deberad
tramitarse una rectificacion de medida mediante informacion posesoria, siguiendo los tramites sefialados por
la Ley de Informaciones Posesorias (arts. 13 y 14 de la Ley 139 Ley de Informaciones Posesorias).

En los casos en gue se determine que la rectificacién de medida no procede por superar los limites establecidos
por el articulo 13 de la Ley 139 Ley de Informaciones Posesorias y si el documento contiene Gnicamente la
rectificacion de medida, se procedera con la cancelacion del asiento de presentacion dado que la misma se
deberda realizar mediante el proceso judicial correspondiente y se inscribird en el Registro presentando la
ejecutoria respectiva.

Si un bien inmueble se encuentra afecto a habitacion familiar y luego se presenta un documento por medio del
cual se rectifica la medida, excediéndose en los porcentajes que indica el articulo 46 del Codigo de Familia,
debe solicitarse la cancelacién de la afectacion dicha para proceder a inscribir la rectificacién de medida.

Las rectificaciones de medida en aumento quedan sujetas al plazo de convalidacion por tres afios, que se
contardn a partir del dia de la inscripcion en el Registro. (art. 13 de la Ley 139 Ley de Informaciones
Posesorias).

La rectificacion de medida sea en disminucion o aumento puede ser solicitada (aparte de por cualquier
apoderado generalisimo o apoderado especial) por un apoderado general (lo cual incluye albaceas sin requerirse
ninguna autorizacion especial) por cuanto dentro de las facultades de estos se encuentra la celebracion de
convenios y actos necesarios para la conservacion de los bienes y la rectificacion de medida obedece a la
adaptacion del asiento registral a una realidad fisica existente en el inmueble respaldada en la existencia de un
plano debidamente catastrado. (Art. 1255 inciso 1 Cadigo Civil)

(Adicionado el punto 11 anterior a partir del 23 de mayo del 2022)

13.

Si se rectifica la medida de la finca sea en disminucién o en aumento y existen inscritos derechos de usufructo,
de uso o de habitacién, no se requiere la comparecencia de los titulares de dichos derechos, por cuanto estos
son derechos reales de goce en cosa ajena Yy la rectificacion de medida obedece a la adaptacion del asiento



14.

15.

16.

17.

18.

19.

20.
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registral a una realidad fisica existente en el inmueble respaldada en la existencia de un plano debidamente

catastrado.

Si se rectifica la medida de la finca disminuyéndola y esta se encuentra gravada con hipoteca comun, debe

comparecer el acreedor o acreedores, y consentir en la rectificacién de la medida (art. 411, inc. 2, del Cddigo

Civil). Si se encuentra gravada con hipoteca de cédulas, la rectificacion de medida en disminucidn procedera

siempre y cuando se cancele la misma.

Si se rectifica la medida de la finca sea en disminucidn o en aumento y existe inscrita afectacién a patrimonio

familiar, no se requiere la comparecencia de los beneficiarios ni solicitud de autorizacion judicial por cuanto

la rectificacion de medida obedece a la adaptacion del asiento registral a una realidad fisica existente en el
inmueble respaldada en la existencia de un plano debidamente catastrado.

Las rectificaciones de medida que se lleven a cabo mediante las diligencias de informacion posesoria deben

contener los mismos requisitos apuntados en el apartado de informaciones posesorias (art. 14 de la Ley 139 de

Informaciones Posesorias).

La rectificacion de medida en aumento debe estimarse para el calculo de timbre agrario, (art. 14 de la Ley 5792

Ley de Creacion del Timbre Agrario).

Debera rectificarse el valor fiscal de la finca, debido a la rectificacion de medida que se haga; determinando el

valor del metro cuadrado y de esta forma aumentar o disminuir su valor fiscal, de conformidad con la variacién

de su cabida.

El articulo 25 de la Ley 8680 denominada Ley para Titulacién de Viviendas en precarios y Zonas de Desarrollo

Urbano no reconocidas, autorizaba al Registro Nacional para catastrar los planos y rectificar la medida de las

propiedades del INVU, que lo requirieran para implementar el proceso de titulacion de los bienes inmuebles al

amparo de la promulgacién de tal Ley. En tal contexto:

a) Los bienes inmuebles cuya medida sea rectificada en virtud de lo establecido en el articulo 25 citado, no
quedaran sujetos a las disposiciones consagradas en los articulos 13 y 14 de la Ley 139 Ley de
informaciones posesorias ni tampoco a las que establece la Ley 6545 Ley del Catastro Nacional

b) Este tipo de rectificacion no genera plazo de convalidacion. (Directriz 02-2009).

c) Laaplicacion de esta rectificacion rigié para los instrumentos otorgados entre el 04 de diciembre del 2008
y el 09 de abril del 2013. El 10 de abril del 2013 dicha Ley fue derogada por el articulo Unico de la le Ley
9120

Conforme el transitorio 1V del Decreto Ejecutivo 34331 que es el Reglamento a la Ley del Catastro Nacional

los planos catastrados para rectificaciones de medida que hayan sido inscritos antes de la entrada en vigencia

de la reforma que establece el Decreto Ejecutivo 42793 (es decir planos inscritos antes del 06 de mayo del

2021) quedara de pleno derecho cancelada su inscripcion al afio de entrada en vigencia de esa reforma. De

ingresar a la corriente registral un documento que contenga un plano catastrado caduco en aplicacion de los

que establece el transitorio 1V, debe consignarse tal situacion como defecto.

(Adicionado el punto 20 anterior a partir del 07 de setiembre del 2021)

21.

Excepcion para el caso del Instituto de Desarrollo Rural

De conformidad con los alcances del inciso e) articulo 85 de la Ley 9036, se establece para el INDER la
posibilidad de rectificar la medida de los inmuebles inscritos a su nombre, sin sujecion a los procedimientos
establecidos por el articulo 14 de la Ley 139 Ley de Informaciones Posesorias; en el entendido de que, si la
rectificacion de medida supera los limites que al efecto establece el numeral 13 del mismo cuerpo legal, no
requerird del tramite judicial correspondiente.
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COBRO DE TRIBUTOS RECTIFICACION MEDIDA EN AUMENTO

Registro Agrario Fiscal Archivo Abogado

2000 Ver Tabla Ver Tabla Ver Tabla Ver Tabla

COBRO DE TRIBUTOS RECTIFICACION MEDIDA EN DISMINUCION

Registro Fiscal Archivo Abogados

2000 Ver Tabla Ver Tabla Ver Tabla

RESERVA DE PRIORIDAD

Salvo la reserva de prioridad que se explicara a continuacién, no es procedente la anotacién ni inscripcion de
actos preliminares o preparatorios de otros contratos en los cuales se transfiera, se creen o se modifiquen
derechos reales. A manera de ejemplo, tanto en el caso de la opcion de compra, la promesa unilateral de venta
asi como en el de promesa reciproca de compraventa, la propiedad se trasmite desde el dia de la venta y no
desde el dia de la promesa conforme a nuestra legislacion, por lo cual, de presentarse un precontrato de este
tipo, debe procederse a la cancelacion del asiento de presentacion al no haberse ingresado a la corriente registral
un titulo inscribible de los que establece el articulo 459 del Cddigo Civil. (art. 459, 1009 y 1054 Cédigo Civil).
La reserva de prioridad constituye un medio de proteccidn juridica para las partes que pretenden realizar un
acto o contrato en gestacion o que, habiéndose otorgado, no se ha presentado al Registro (arts. 34 y siguientes
de la Ley 3883 Ley sobre Inscripcion de Documentos en el Registro Publico).

Este procedimiento es facultativo y debe constar en escritura publica, debidamente firmada por el titular o los
titulares del bien, con indicacion del tipo de contrato por realizar y las partes involucradas (art. 34 de la Ley
3883 Ley sobre Inscripcion de Documentos en el Registro Publico).

La reserva de prioridad tiene una vigencia improrrogable de un mes, contado a partir de su presentacion al
Registro Inmobiliario. Transcurrido este plazo, caducara automaticamente y se cancelara al inscribir nuevos
titulos (art. 35 de la Ley 3883 Ley sobre Inscripcion de Documentos en el Registro Publico).

Origina un asiento de presentacién que reservard la prioridad registral en relacion con los documentos
presentados con posterioridad. Cuando se presente el acto o contrato definitivo, el notario hara relacion de las
citas del asiento de presentacion de la reserva de prioridad, y sus efectos se retrotraeran a la fecha de
presentacion de esta; por lo tanto, se cancelaran todos los asientos de presentacion posteriores incompatibles
con el documento que se inscribe (art. 36 de la Ley 3883 Ley sobre Inscripcion de Documentos en el Registro
Publico).

COBRO DE TRIBUTOS RESERVA DE PRIORIDAD NO BANCARIA

Arancel de Registro

2000
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Reserva de prioridad de entidades financieras.

El articulo 173 de la Ley 7558 que es la Ley Orgénica del Banco Central establece que las entidades financieras
reguladas por la Superintendencia General de Entidades Financieras podran, solicitar al Registro la reserva de
prioridad en los bienes que serviran de garantia, de tal manera que cuando se presente la respectiva escritura
publica, esta ocupard el lugar de presentacion que le corresponde al oficio en que la entidad financiera solicitd
la reserva de prioridad. (art. 173 Ley 7558)

Esta reserva es solicitada por medio de oficio el cual debe contener la boleta de seguridad del notario
autenticante, suscrito por cualquiera de los apoderados generales de la entidad financiera, con la firma del
deudor en sefial de acuerdo; firmas que deberan ir autenticadas por un notario pablico. (art. 173 Ley 7558)
Estan exentas, por lo que no deben pagar ningun tipo de tributo. (art. 173 Ley 7558)

Tiene una vigencia de un mes, contado a partir de su presentacion. Transcurrido este plazo, caducara
automaticamente y se cancelard al inscribir nuevos titulos. (art. 173 Ley 7558)

HIPOTECAS

1. Constitucion

La hipoteca se constituye en escritura pablica por el duefio de un inmueble, para garantizar una deuda propia o

ajena (art. 409 del Codigo Civil).

Comparecencia del deudor, indicar su nombre, calidades y domicilio exacto. Si es una persona juridica, debe

indicarse el nombre completo, cédula juridica y su domicilio exacto; deberd comparecer quien ostenta la

representacion, y cumplir lo dispuesto en el art. 84 del Codigo Notarial. Si el deudor no es el propietario de la

finca, este debe comparecer y dar su consentimiento (arts. 83 y 84 del Cddigo Notarial, arts. 409 y 465, inc. 1,

del Codigo Civil).

Nombre y calidades del acreedor. Si es una persona juridica, debera indicar el nombre completo y nimero de

cédula. No es necesario que comparezca el acreedor para aceptar la hipoteca a su favor (arts. 409 y 465, inc. 1,

del Cadigo Civil).

Debe indicarse en forma expresa: (art. 465, inc. 2, del Cadigo Civil, 22 y 63 a 68 del Decreto Ejecutivo 26771

Reglamento del Registro Publico)

a) Monto del crédito y monto de la hipoteca en forma expresa. EI monto de la hipoteca no puede ser superior
al del contrato de crédito, en los casos en los cuales la hipoteca se constituya como contrato de garantia al
contrato de crédito. No serd defecto la indicacién de un monto menor de la hipoteca en relacion con el
monto total del crédito sin que deba justificarse el porqué de la diferencia.

b) Indicacion expresa de la fecha de vencimiento. (art. 465 inciso 2. Codigo Civil)

c) La fecha de inicio siempre serd la de otorgamiento de la respectiva escritura publica por ser un acto que
requiere de dicha solemnidad para haberse constituido como hipoteca. (art. 409 del Cddigo Civil).

d) Forma de pago: Debe indicarse (si corresponde conforme al contrato) el monto y la periodicidad de las
cuotas. A falta de indicacion de forma de pago se entendera que es un solo pago al vencimiento. No es
parte del marco de calificacion verificar la correspondencia del monto, la periodicidad y el nimero de
cuotas (si el documento las indicare ya que no es requisito indicar la cantidad de cuotas, solamente su
periodicidad) contra la indicacion expresa de la fecha de vencimiento. Es responsabilidad exclusiva del
notario la redaccion del contrato hipotecario acordado y constatar que las clausulas contractuales
correspondan a las que las partes hayan pactado.

(Modificado el punto 4.d anterior el 29 de junio del 2021 y el 23 de agosto del 2023)

e) Tasa de interés corrientes y moratorios si los causa, sus tipos y variables si las hay y la fecha desde que
deben correr. Si no se indica la tasa de interés, la Ley establece que sera al tipo legal. Los intereses
moratorios seran iguales que los corrientes, salvo pacto en contrario y estos no podran exceder méas de
treinta por ciento de aquellos (arts. 497 y 498 del Codigo de Comercio).
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Citas de inscripcion del inmueble garante y su descripcién completa (art. 465, inc. 3, del Cadigo Civil, art. 88
del Cédigo Notarial y art. 23 inciso i) y 30 inciso d) del Decreto Ejecutivo 42835 Reglamento de la Direccion
de Servicios del Registro Nacional).

Plano catastrado cuando lo que se hipoteca es todo un inmueble y no Unicamente uno o varios derechos. (art.
30 de la Ley 6545 Ley del Catastro Nacional).

Debe indicarse la responsabilidad de la finca dentro del crédito. Si son varios inmuebles los que se hipotecan,
debe limitarse la responsabilidad por separado de cada uno de ellos y sumarse, para verificar que no exceda el
monto prestado (art. 413 del Cddigo Civil).

En la escritura de hipoteca no se requiere renunciar a los tramites del juicio ejecutivo (art. 166 del Codigo
Procesal Civil), ni tampoco establecer la base para remate. A falta de este dato, servird de base el monto que se
determine mediante avalio pericial o el valor registrado, cuando los bienes tengan asignado un valor
tributario o fiscal actualizado en los Gltimos dos afios. (art. 157.3 del Cadigo Procesal Civil).

Si el grado de la hipoteca no se indica en la escritura, no se sefiala el defecto, ya que este lo determina la
presentacion al Registro. En estos casos se procedera a inscribir la hipoteca sin indicacion del grado.

Si se presenta a la corriente registral una hipoteca que indigue que por ejemplo que es de cuarto grado y no
existe ninguna anterior, se procede a su inscripcion con el grado sefialado en el documento. En nuestra
legislacion se permite el avance de grados, no asi la reserva de grados (art. 54 Decreto Ejecutivo 26771
Reglamento del Registro Publico).

La tasa anual de interés que podran cobrar las personas fisicas o juridicas que otorguen financiamiento a un
tercero para operaciones financieras o comerciales no puede sobrepasar el tope maximo establecido en el
articulo 36 bis de la Ley 7472. En la siguiente direccion electronica del Banco Central de Costa Rica, puede
consultarse los topes maximos aplicables. Tasas anuales maximas de interés (bccer.fi.cr). La ley distingue entre
tasas tope para créditos y microcréditos. Se entiende por microcrédito todo crédito que no supere un monto
maximo de uno coma cinco (1,5) veces el salario base del oficinista 1 del Poder Judicial, segun la Ley 733.
(art. 36 bis parrafo quinto ley 7472)

(Adicionado el punto 11 anterior a partir del 23 de agosto del 2023)

12.

13.

14.

Los intereses moratorios en los créditos bancarios se regulan por lo dispuesto en el articulo 70 de la Ley
Organica del Sistema Bancario Nacional segun el cual los mismos podran ser superiores hasta en dos puntos
porcentuales sobre la tasa pactada para la obligacion. Dicha disposicion resulta de aplicacion obligatoria en
tanto se trate de operaciones de crédito realizadas por bancos comerciales, independientemente de la naturaleza
del banco que otorga el crédito. (Art. 70 Ley 1644 y Dictamen PGR 388-2003)

En las hipotecas para garantizar excarcelacion, si no se indica el plazo, se tendran por vencidas el dia del
otorgamiento de la escritura (art. 774 del Cadigo Civil).

Pueden los albaceas debidamente inscritos hipotecar bienes o derechos del haber hereditario en el tanto cuenten
con la autorizacion de los interesados (que debe constar en el expediente respectivo) conforme lo establecen
los articulos 549 y 550 del Cadigo Civil. Esta autorizacion debe ser previa al otorgamiento ya que conforme al
articulo 552 del Cddigo Civil los actos o contratos que el albacea ejecute o celebre sin la correspondiente
autorizacion especial, seran absolutamente nulos

(Adicionado el punto 14 anterior a partir del 14 de marzo del 2024)

15.

16.

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

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


https://gee.bccr.fi.cr/indicadoreseconomicos/Cuadros/frmVerCatCuadro.aspx?idioma=1&CodCuadro=%205508

17.

18.

19.
20.

21.

sera en colones.
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Cuando la hipoteca es en ddlares, la responsabilidad debe ser en ddlares; y si es en colones, la responsabilidad

Las unidades de desarrollo son susceptibles de tenerse como unidades monetarias en los contratos inscribibles

en el Registro y por lo tanto no debe cancelarse la presentacion de los referidos documentos. Para efectos del
calculo de los tributos se debera realizar la equivalencia correspondiente, tomando en consideracion la fecha

de otorgamiento. (Decreto Ejecutivo 22085)
Es improcedente la solidaridad entre acreedores (art. 636 del Codigo Civil).

Creacion del Timbre Agrario).

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

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

COBRO DE TRIBUTOS HIPOTECAS QUE GARANTICEN UN PRESTAMO

Registro Agrario Archivo Abogado Municipal

1x1000 1,50 x 1000 Ver Tabla Ver Tabla 2x1000

COBRO DE TRIBUTOS HIPOTECA QUE NO GARANTIZA UN PRESTAMO

Registro Agrario Fiscal Archivo Abogado Municipal

1x1000 1,50 x 1000 Ver Tabla Ver Tabla Ver Tabla

2x1000

2. Formas de inscripcion de intereses y formas de pago en gravamenes
hipotecarios.

El articulo 449 del Codigo Civil y el articulo 63 del Decreto Ejecutivo 26771 que es el Reglamento
del Registro Publico, establecen que compete a la Direccion del Registro Inmobiliario determinar
la forma y medios en que la informacidon de los asientos registrales puede ser consultada, lo que
conlleva la determinacion de la forma de publicitacién. Asimismo, conforme al articulo 22 del
Decreto Ejecutivo 26771, el asiento de inscripcion definitiva de la hipoteca contendra la
informacién mas importante del acto o contrato contenido en el documento que se solicita
registrar. Ante la multiplicidad de formas de redaccion existentes en los documentos en los cuales
se constituyen gravamenes hipotecarios y sus modificaciones y para brindar certeza juridica en
cuanto la conformacion de los asientos registrales, mediante la Circular DRI-005-2023 publicada
en el Diario Oficial la Gaceta nimero 153 el dia 23 de agosto del 2023, se informé a la ciudadania
en general, las formas unitarias de publicitacién de las clausulas referentes a intereses y formas
de pago en los asientos hipotecarios.

1. Cuando el gravamen a constituirse se refiera a una hipoteca abierta se publicitaran las clausulas de formas de

pago e intereses de la siguiente manera:

INTERES CORRIENTE, DE ACUERDO A CADA SUBPRESTAMO O DESEMBOLSO

Intereses
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CUOTAS CREDITO REVOLUTIVO (HIPOTECA ABIERTA) CUOTAS DE ACUERDO A CADA
Forma de Pago SUBPRESTAMO O DESEMBOLSO

2. Cuando el gravamen a constituirse se refiera a una hipoteca que Unicamente se pacten intereses moratorios, se
publicitara la clausula de intereses de la siguiente manera:

50LO GENERA MORATORIOS
Intereses

3. Cuando la clausula del interés corriente se componga Unicamente de un interés fijo por todo el plazo del
gravamen hipotecario, se publicitard conforme al ejemplo que se detalla a continuacion:

“tasa de interés de medio punto porcentual mensual”

INTERES CORRIENTE DEL 0.50% MENSUAL, FI10
Intereses

4. Cuando la clausula del interés corriente se componga Unicamente de un interés variable por todo el plazo del
gravamen hipotecario, se publicitard conforme a los ejemplos que se detallan a continuacion:

“devengara intereses corrientes anuales, variables, ajustables periodicamente sobre los saldos de capital
adeudado, pagaderos por mes en forma vencidos a partir de la fecha de firma de este documento, a una
tasa de interés igual a la Tasa de Referencia Interbancaria (TRI) vigente en délares a seis meses mas
siete punto nueve mil nueve puntos porcentuales. No aplica tasa piso ni tasa techo.”

INTERES CORRIENTE ANUAL, VARIABLE, TASA DE INTERES INTERCAMBIARIA TRI MAS 7.9009
Intereses PUNTOS PORCENTUALES

“La deuda devenga intereses corrientes y moratorios equivalentes a la tasa basica pasiva del Banco Central
de Costa Rica mas cuatro puntos porcentuales, para una tasa inicial del once por ciento anual que sera
fija los primeros cinco afios del crédito. La tasa de interés minima que se cobraré no podra ser inferior

once puntos porcentuales, mientras que la tasa maxima no podra ser superior a veinte puntos
porcentuales, salvo que la tasa de inflacion interanual sea superior a la cifra indicada, previa resolucion
de la Junta Directiva, en lo que el DEUDOR esta de acuerdo.”

INTERES CORRIENTE ANUAL, VARIABLE SEGUN TASA BASICA PASIVA DEL BANCO CENTRAL DE
Intereses COSTA RICA MAS 4.0 PUNTOS PORCENTUALES

“Que el presente crédito devenga intereses anuales sobre los saldos de capital adeudados y pagaderos
mensualmente en forma vencida, a una tasa de interés integrada por dos factores, uno variable que
corresponde a la TASA BASICA PASIVA calculada y publicada por el Banco Central de Costa Rica, la
cual para efectos informativos al dia de hoy es del seis punto cincuenta y dos por ciento anual, mas un
factor fijo de dos punto veinticinco puntos porcentuales por riesgo comercial, siendo la tasa de interés
del crédito ajustable y variable conforme las variaciones que experimente la Tasa Basica Pasiva”



5.
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INTERES CORRIENTE ANUAL, VARIABLE SEGUN TASA BASICA PASIVA DEL BANCO CENTRAL DE

Intereses COSTA RICA MAS 2.25 PUNTOS PORCENTUALES

“Para la fijacion de esta tasa de interés se toma como referencia la Tasa Basica Pasiva (TBP) calculada
por el Banco Central de Costa Rica (BCCR). El deudor reconocerd y pagara intereses anuales
corrientes y variables de TBP mas cero puntos porcentuales; de acuerdo con lo indicado anteriormente,
la Tasa Basica Pasiva al dia de la aprobacion es de seis punto sesenta y nueve. Para estos efectos la
Tasa Béasica Pasiva dicha, sera la registrada en el Sistema de Préstamos del acreedor el dltimo dia habil
del mes anterior.

INTERES CORRIENTE ANUAL, VARIABLE SEGUN TASA BASICA PASIVA DEL BANCO CENTRAL DE
Intereses COSTARICA

“intereses corrientes anuales, variables, ajustables periodicamente sobre los saldos de capital adeudado,
pagaderos por mes en forma vencidos a partir de la fecha de suscripcién de este documento, a una tasa
de interés compuesta por Tasa Béasica Pasiva del Banco Central de Costa Rica tasa piso de cuatro
puntos porcentuales y una tasa techo de diecisiete punto cuarenta y cinco por ciento. segun finanzas al
ocho de febrero del afio 2023 DDM cero cuatro -dos mil veintidos.”

INTERES CORRIENTE ANUAL, VARIABLE SEGUN TASA BASICA PASIVA DEL BANCO CENTRAL DE
Intereses COSTARICA

Cuando la clausula del interés corriente contenga diferentes tasas de acuerdo con plazos determinados, se
publicitard Unicamente los intereses correspondientes al primero de los plazos indicados conforme a los

ejemplos que se detallan a continuacion:

“devengara intereses corrientes anuales, variables, ajustables periodicamente sobre los saldos de capital
adeudado, pagaderos por mes en forma vencida a partir de la fecha de suscripcién de este documento, a
una tasa de interés compuesta por del mes uno al mes doce fija de nueve punto cuarenta y cinco puntos
porcentuales, el resto del plazo tasa basica pasiva del Banco Central mas cinco punto cero cinco puntos
porcentuales no aplica tasa piso ni tasa techo.”

INTERES CORRIENTE INICIALMENTE DEL 9.45% ANUAL, VARIABLE

Intereses

“A partir de hoy y durante el primer y segundo ario el préstamo mercantil devengard intereses corrientes
sobre saldos insolutos a una tasa fija equivalente a ocho punto cincuenta puntos porcentuales anuales. A
partir del cuatro de abril del dos mil veinticinco y durante el resto del plazo de este préstamo mercantil,
el préstamo mercantil devengard intereses corrientes sobre saldos insolutos a una tasa variable,
revisable y ajustable trimestralmente equivalente a cinco puntos porcentuales por encima de la tasa
denominada Secured Overnight Financing Rate (SOFR) en su modalidad a plazo CME Term SOFR a
tres meses administrada por el Chicago Mercantile Exchange.”
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INTERES CORRIENTE INICIALMENTE DEL 8.50% ANUAL, VARIABLE
Intereses

“devengara intereses corrientes anuales, variables, ajustables periddicamente, calculados sobre los saldos
de capital adeudado, pagaderos por mes en forma vencidos, a partir de la fecha de suscripcion de este
documento, segun el siguiente esquema: uno) Para el periodo que comprende del mes uno al mes doce la
tasa de interés sera de cinco punto uno puntos porcentuales fija. dos) Para el periodo que comprende del
mes trece al mes treinta y seis la tasa de interés sera de seis punto seis puntos porcentuales fija. Tres)
Para el periodo que comprende del mes treinta y siete al mes trescientos sesenta la tasa de interés sera
variable y ajustable, y estara constituida por la Tasa “Prime rate” vigente mds cero punto cincuenta y
cinco puntos porcentuales. La tasa de interés variable es el resultado de la combinacion de dos factores,
uno fijo denominado margen y uno variable constituido por la Tasa Internacional Prime Rate vigente,
cuya cotizacién aparece en el sistema de informacién financiera BLOOMBERG, en la pagina
correspondiente a la tasa PRIME de Estados Unidos de América, el cual constituird instrumento
probatorio suficiente para la comprobacion de esa tasa.”

INTERES CORRIENTE INICTALMENTE DEL 5.10% ANUAL, VARIABLE
Intereses

Cuando la literalidad del documento indique, en lo que respecta a los intereses, cantidades tales como “cinco
punto uno por ciento” se interpreta que ello equivale a 5.1%. Si el documento indica cantidades tales como
“cinco punto cero uno por ciento” se interpreta que ello equivale a 5.01%.

En los intereses solamente se hard constar la referencia a las tasas aplicables y sus variables en puntos
porcentuales si las hubiera, por lo cual no es dable publicitar aspectos contractuales condicionantes o
suspensivos que provoquen cambios en las tasas pactadas tales como relaciones laborales existentes o
afiliaciones a personas morales o grupos colectivos.

En cuanto a la forma de pago, se publicitara su periodicidad y el monto de la cuota inicialmente pactada. No se
publicitara la cantidad de cuotas dado que este dato deviene implicito al plazo del gravamen hipotecario y pago
mensual publicitado. Tampoco se publicitardn los montos de las cuotas subsiguientes en los casos que el
documento indique varios montos de cuotas por diferentes plazos. Ademas, se publicitara Gnicamente si dichas
cuotas son fijas, variables, ajustables, consecutivas o niveladas conforme corresponda al caso especifico. A
continuacion, algunos ejemplos:

“Mediante trescientas sesenta cuotas mensuales, fijas, consecutivas por la suma de novecientos sesenta y
cinco dolares con cuarenta centavos de dolar”

CUOTAS MENSUALES FIJAS, CONSECUTIVAS DE 965.4 DOLARES
Forma de Pago

“mediante ciento ochenta cuotas mensuales, variables y consecutivas que inicialmente serdn de ciento
cuarenta y un mil doscientos ochenta colones”
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CUOTAS MENSUALES VARIABLES, CONSECUTIVAS INICIALMENTE DE 141,280 COLONES
Forma de Pago

“mediante trescientas sesenta cuotas mensuales consecutivas, imputables a capital e intereses vencidos, de
acuerdo con la tasa de interés vigente, la cual para efectos informativos la cuota inicial es de ciento
noventa y siete mil ciento cuarenta colones con sesenta y ocho céntimos, mas la suma que corresponda
por concepto de polizas™

CUOTAS MENSUALES CONSECUTIVAS INICIALMENTE DE 197,140.68 COLONES
Forma de Pago

“mediante ciento ochenta cuotas mensuales, consecutivas y vencidas, salvo la primera cuota que se cobra
por adelantado, cada una imputables a intereses y a amortizacion al principal, asi como al pago de las
polizas que correspondan segln aprobacion y analisis de crédito siendo la primera cuota por un monto

de quinientos ochenta y seis mil ochocientos noventa y nueve colones.”

CUOTAS MENSUALES CONSECUTIVAS INICIALMENTE DE 586,899 COLONES
Forma de Pago

“mediante trescientas sesenta cuotas mensuales, ajustables y vencidas de ciento noventa y seis mil
setecientos cuarenta y cuatro colones con cero dos céntimos hasta su vencimiento que pagara la cuota
de acuerdo con la tasa de interés vigente para la actividad vivienda, excepto el pago de la ultima cuota

que sera por el saldo de toda la obligacion pendiente en ese momento”

CUOTAS MENSUALES AJUSTABLES DE 196,744.02 COLONES
Forma de Pago

9. Cuando el documento indique en la forma de pago que es un solo pago al vencimiento, o bien no indique
expresamente forma de pago, se publicitara de la siguiente manera:

UN SOLO PAGO AL VENCIMIENTO
Forma de Pago

10. Al no constituir elementos constitutivos del propio asiento hipotecario, sino del contrato base crediticio, no es
dable publicitar aspectos tales como personas autorizadas para desembolsos, beneficiarios, clausulas de
intereses moratorios (aunque si corresponde se indiquen en el documento en caso de haberse pactado), pélizas,
seguros de vida, seguros de desempleo, periodos de gracia, fechas de inicio de pago de las cuotas o si las mismas
deben pagarse en forma anticipada o vencida.
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3. Cesion de crédito

La cesion de crédito se realiza en escritura publica, donde comparecen el acreedor cedente y el nuevo acreedor
cesionario. Deben indicarse los nombres completos de los comparecientes y sus respectivas calidades (arts.
450 y 1104 del Cddigo Civil y art. 83 del Codigo Notarial). En caso de comparecencia del deudor y
encontrandose el crédito vencido, debe indicarse expresamente si en ese acto se interrumpe la prescripcion a
efecto de proceder con la inscripcion de dicha interrupcion.

Citas del crédito que se cede. (art. 22 del Decreto Ejecutivo 26771 Reglamento del Registro Publico y art. 23
inciso i) y 30 inciso d) del Decreto Ejecutivo 42835 Reglamento de la Direccion de Servicios del Registro
Nacional).

La cesion del crédito comprende sus accesorios, como fianza, prendas, hipotecas o privilegios (art. 1109 del
Cadigo Civil).

Debe darse el precio de cesion del crédito si este se vende, o la estimacion si se dona, para el calculo de derechos
y timbres.

La cesion puede ser total o parcial. En caso de cesion parcial, el cedente y el cesionario no gozan
reciprocamente de ninguna preferencia, salvo pacto en contrario (art. 1116 del Codigo Civil).

Si el acreedor cedente es una persona fisica, debe verificarse el estado civil al momento de constitucion de la
hipoteca y al momento del otorgamiento de la escritura de cesion para constatar la existencia de créditos
personales por concepto de ganancialidad que deban adjudicarse de previo.

Es procedente ceder un crédito que se encuentre vencido.

Pagar tributos respectivos por el mayor valor entre el monto en que se cede y el monto de la hipoteca.

COBRO DE TRIBUTOS

Registro Archivo Abogados

1x1000 Ver Tabla Ver Tabla

4. Ampliacién del monto y/o ampliacion o prérroga del plazo.

El monto y/o el plazo original del crédito pueden ampliarse, para lo cual deben comparecer en escritura publica
el titular del inmueble, el deudor, el acreedor y fiador en caso de que lo hubiere, haciendo la manifestacién al
respecto. Indicar el nombre completo de los comparecientes y sus calidades (art. 450 del Codigo Civil y art. 83
del Codigo Notarial).

En caso de existir coacreencias y ampliarse el monto Unicamente a favor de uno o algunos de ellos, debe existir
la comparecencia de la totalidad de acreedores.

Deben darse las citas del crédito que se amplia y de la finca que lo garantiza, asi como la descripcién completa
de esta Gltima, e indicar el nimero de plano catastrado (art. 88 del Codigo Notarial, art. 30 de la Ley 6545 Ley
del Catastro Nacional y art. 23 inciso i) y 30 inciso d) del Decreto Ejecutivo 42835 Reglamento de la Direccion
de Servicios del Registro Nacional)

Indicar el nuevo monto y/o plazo del crédito al cual queda ampliado y, a su vez, obligado el deudor (art. 465,
inc. 2, del Codigo Civil)

Entre las estipulaciones que se hagan, podra modificarse el plazo, la forma de pago y la periodicidad y monto
de cuotas si fuera procedente segun sea el caso; y si este devenga interés, debe indicarse la tasa de ellos (art.
465, inc. 2, del Cddigo Civil).

Al ampliarse el monto del crédito, debe limitarse la responsabilidad del bien que garantiza el crédito; si son
varios bienes, debe limitarse la responsabilidad de cada uno de ellos dentro del crédito ampliado (art. 413 del
Cadigo Civil).
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En todos los casos en que las fincas dadas en garantia originalmente se encuentren cerradas por haber sido
reunidas o divididas materialmente, y se venga ampliando el monto del crédito, dicha ampliacién debe referirse
y hacerse constar en las fincas inscritas que publiciten el gravamen a modificar, indicando la responsabilidad
para cada una de las garantias vigentes.

Si el deudor del crédito no es el duefio de la finca que lo garantiza, debe comparecer el propietario y aceptar
gue su inmueble garantice el crédito ampliado (art. 452 del Cddigo Civil y art. 7 de la ley 3883 Ley sobre
Inscripcion de Documentos en el Registro Publico).

Si en la finca que garantiza el crédito existen hipotecas de posterior grado o acreedores con documentos
anotados vigentes pendientes de inscripcion, estos deben comparecer y consentir en la ampliacion del crédito.
Si el acreedor del gravamen hipotecario posterior es el mismo del gravamen que se amplia en el documento, se
entiende como efectuado dicho consentimiento sin que sea requerido manifestacion expresa. (art. 411, inc. 2,
del Codigo Civil y art. 1008 del Codigo Civil.).

Es procedente la ampliacion del monto y/o ampliacion o prérroga del plazo de un crédito que se encuentre
vencido. Debe en todo caso, verificarse la existencia de acreedores de posterior grado o acreedores anotantes
como se explicé en el punto anterior.

Si el acreedor es una persona fisica, en las ampliaciones de monto y/o plazo, debe verificarse el estado civil al
momento de constitucion de la hipoteca y al momento del otorgamiento de la escritura de ampliacion para
constatar la existencia de créditos personales por concepto de ganancialidad que deban adjudicarse de previo.
Pagar tributos como la constitucion de la hipoteca, por la diferencia entre el monto original y el monto ampliado
y en el caso de la ampliacidn de plazo pagar Arancel de Registro (art. 2, inc. ¢, de la Ley 4564 Ley de Aranceles
del Registro Nacional); timbre del Colegio de Abogados y timbre de Archivos Nacional, conforme con el
monto original del crédito ampliado.

El pago de los rubros respectivos en el caso de las ampliaciones de monto y/o plazo, cubre las modificaciones
a demas condiciones del crédito tales como intereses, formas de pago y montos de cuotas, por ser consecuencias
derivadas del contrato base de ampliacion.

(Adicionado el punto 13 anterior a partir del 07 de setiembre del 2021)

COBRO DE TRIBUTOS POR AMPLIACION DE MONTO

Registro Agrario Archivo Abogado Municipal

1x1000 1,50 x 1000 Ver Tabla Ver Tabla 2x1000

COBRO DE TRIBUTOS POR AMPLIACION O PRORROGA DE PLAZO

Registro Archivo Abogados

1x1000 Ver Tabla Ver Tabla

5. Novacion de deudor

La novacion de deudor se realiza cuando el acreedor libera al deudor de su obligacion por haber admitido un
nuevo deudor en sustitucion del primero.

Si el nuevo deudor del crédito no es el duefio de la finca que lo garantiza, debe comparecer el propietario y
consentir la novacion (art. 452 del Codigo Civil).
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Debe hacerse en escritura pablica, con la manifestacion de voluntad del acreedor, del nuevo deudor y fiador en
caso de que lo hubiere. Indicar sus nombres completos y sus respectivas calidades (arts. 450 y 465, inc. 1, 814,
inc. 2, y 815 del Codigo Civil, y art. 83 del Cddigo Notarial).

Citas del crédito en que se realiza la novacién de deudor (art. 465, inc. 3, del Cédigo Civil).

La novacién hecha con el deudor principal libra a los fiadores. De novarse un deudor principal o la totalidad
de deudores, sin la comparecencia del fiador o fiadores, al momento de la inscripcion se eliminaran del asiento
registral a los fiadores que aparezcan en el gravamen hipotecario (art. 820 Codigo Civil).

La novacion hecha con uno de los deudores solidarios libra a los codeudores respecto del acreedor. (art. 820
del Cadigo Civil).

En caso de existir varios deudores, si se hova uno o varios, pero no la totalidad de ellos, se requerira la
comparecencia de los codeudores que permanecen; asi como de los fiadores.

No es necesaria la comparecencia del deudor que se sustituye.

La novacion del deudor interrumpe la prescripcion (art. 876, inc. 1, del Cadigo Civil).

Si el acreedor es una persona fisica, en las novaciones de deudor, debe verificarse el estado civil al momento
de constitucion de la hipoteca y al momento del otorgamiento de la escritura de novacion para constatar la
existencia de créditos personales por concepto de ganancialidad que deban adjudicarse de previo.

La novacidn paga Arancel de Registro (art. 2, inc. e, de la Ley 4564 Ley de Aranceles del Registro Nacional);
timbre del Colegio de Abogados y timbre de Archivos Nacionales, todos calculados sobre el monto de la
hipoteca.

COBRO DE TRIBUTOS

Registro Archivo Abogados

2000 Ver Tabla Ver Tabla

6. Modificacion de crédito

Para modificar algun aspecto en cuanto a condiciones o estipulaciones de un crédito garantizado con hipoteca,

es necesario realizarlo en escritura pablica con la comparecencia del acreedor, deudor y fiador en caso de que

lo hubiere, aunado al duefio de la finca, si esta no le perteneciera al deudor. Indicar sus nombres completos y

calidades respectivas (arts. 450, 464 y 465, inc. 1, del Cadigo Civil, y art. 83 del Codigo Notarial).

Indicar las citas del crédito que se modifican. En caso de aumento de responsabilidad, citas del inmueble o los

inmuebles que lo garantizan, con su descripcion completa (art. 88 del Codigo Notarial y art. 23 inciso i) y 30

inciso d) del Decreto Ejecutivo 42835 Reglamento de la Direccidn de Servicios del Registro Nacional)

En todo movimiento en el que se realice una modificacion del crédito se requiere la existencia de un plano

catastrado y la descripcion del inmueble, salvo en aquellos casos en que no sea necesaria la comparecencia del

titular registral del inmueble.

Todo movimiento al crédito podra realizarse en cualquier tiempo en el tanto no se encuentre cancelado por

prescripcion.

Dentro de las modificaciones que se le pueden hacer a un crédito, las mas comunes son las siguientes (art. 464

del Cédigo Civil):

a) Aumento o disminucion de responsabilidad de la finca garante. Si se aumenta la responsabilidad, debe
verificarse que no existan inscritos o anotados créditos hipotecarios de menor rango; en caso contrario,
debe comparecer el respectivo acreedor y otorgar su consentimiento (art. 411, inc. 2, del Cédigo Civil).

b) Disminucion del plazo para el pago del crédito. Debe verificarse que no existan inscritos o anotados
créditos hipotecarios de menor rango; en caso contrario, debe comparecer el respectivo acreedor y otorgar
su consentimiento (art. 411, inc. 2, del Cadigo Civil).
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c) Modificacién de la tasa de interés del crédito y su forma de pago.

d) Cambio del tipo de moneda del asiento hipotecario.

e) Sustitucion y refuerzo de garantia, para lo cual, en caso de sustitucion, debe indicarse el bien que
garantizaré el crédito, asi como sus citas de inscripcion. Si se trata de un refuerzo de garantia debe limitarse
la responsabilidad del bien. En caso de inmuebles, deben indicarse la descripcion completa y el nimero de
plano catastrado (art. 88 del Codigo Notarial, art. 465, inc. 3, del Codigo Civil, art. 30 de la Ley 6545 Ley
del Catastro Nacional y art. 23 inciso i) y 30 inciso d) del Decreto Ejecutivo 42835 Reglamento de la
Direccidn de Servicios del Registro Nacional).

f) Posponer el grado de la hipoteca, a fin de que otro crédito que se constituye ocupe el grado que tenia la
hipoteca que se pospone, el cual debe inscribirse juntamente con la posposicion.

6. En caso de que opere la presuncion de prescripcion, se deberd proceder con la respectiva solicitud de
interrupcidn de esta, en los términos establecidos para esta en el aparte respectivo. Registralmente se procedera

a inscribir la interrupcidn de la prescripcion, previo a inscribir cualquier otra rogacion.

7. Pagar los derechos y timbres respectivos en cada caso (Arancel de Registro, timbre del Colegio de Abogados

y timbre de Archivos Nacionales. En caso de sustituciones o refuerzos de garantia, pagar el timbre municipal

si el nuevo inmueble ofrecido cambia de canton).

COBRO DE TRIBUTOS MODIFICACIONES INTERESES; FORMA DE PAGO,
DISMINUCION DE PLAZO, REFUERZOS O SUSTITUCIONES SIN VARIAR PLAZO NI
MONTO EN AUMENTO; NI CAMBIAR DE CANTON

Registro Archivo Abogados

2000 Como Inestimable Como Inestimable

COBRO DE TRIBUTOS REFUERZOS O SUSTITUCIONES DE GARANTIA SIN VARIAR
PLAZO NI MONTO EN AUMENTO, CUANDO CAMBIA EL CANTON

Registro Archivo Abogado Municipal

2000 Ver Tabla Ver Tabla 2x1000

COBRO DE TRIBUTOS CAMBIOS DE TIPO DE MONEDA DE LA HIPOTECA
(conforme al monto de la hipoteca inscrita)

Registro Archivo Abogados

2000 Ver Tabla Ver Tabla

7. Hipoteca de crédito
1. La hipoteca de crédito es igual a la hipoteca de un inmueble; lo que varia es el derecho real que se ofrece en
garantia, el cual serd un crédito. Asi, le son aplicables en lo que sea compatible con la garantia, las disposiciones
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sefialadas en la constitucion de la hipoteca. Debe comparecer el acreedor (ahora como deudor en el gravamen
a constituir en la hipoteca en la cual es acreedor) con indicacion de nombre y calidades (art. 452 del Cédigo
Civil y art. 83 del Cédigo Notarial).

Deben indicarse las citas completas del crédito que se hipotecara (art. 465, inc. 3, del Cédigo Civil).

La hipoteca de crédito puede novarse, cederse, ampliarse, etc.

Paga igual que la hipoteca sobre un bien inmueble, a excepcidn del timbre municipal, que no debe pagarse (art.
93 del Cédigo Municipal).

COBRO DE TRIBUTOS

Registro Agrario Archivo Abogado

1x1000 1,50X1000 Ver Tabla Ver Tabla

8. Cancelacion de hipoteca

La hipoteca se cancela mediante escritura publica, donde comparece el acreedor y hace tal manifestacion.
Indicar nombre completo del compareciente y sus calidades (art. 450 del Cdédigo Civil, art. 83 del Codigo
Notarial)

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

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

Se cancela total o parcialmente cuando se ha recibido lo adeudado, se ha sustituido la garantia en bienes o
derechos que pueden ser o no inscribibles en este Registro, 0 que el acreedor condona la deuda. (art. 424 del
Cadigo Civil).

Citas de la hipoteca que se cancela lo cual requiere como minimo el tomo, el asiento y la secuencia del
gravamen a cancelar. En los casos en los que el consecutivo es diferente a “uno”, este dato también debe
indicarse para evitar la cancelacion de un gravamen que no sea el correcto. (art. 464 del Codigo Civil).

No se requiere la descripcion del inmueble.

En las hipotecas cuyos acreedores sean personas fisicas, cuando se presente una cancelacién de hipoteca cuando
el acreedor aparece casado y posteriormente comparece, en la escritura de cancelacion separado judicial,
divorciado o viudo; tal situacion no impide la cancelacion total o parcial del gravamen siempre y cuando la
causa juridica para la cancelacion sea el recibo total o parcial de la suma adeudada, tomando en
consideracion que el deudor que hace buen pago tiene el derecho a liberar el bien hipotecado. En las
cancelaciones parciales o totales sin recibo de suma si se debe verificar la existencia de créditos personales por
concepto de ganancialidad que deban adjudicarse de previo.
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De existir un arreglo que termine el proceso (art. 474 del Codigo Civil) procede la cancelacion de hipoteca
mediante escritura publica otorgada por el acreedor u orden judicial, ya que la protocolizacion de piezas solo
procede en casos de remate (arts. 450 CC y 163 CPC).

En los casos de consignacién de pago, la cancelacion se ordenard por mandamiento. (Articulo 179.5 Cédigo
Procesal Civil)

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

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

No es procedente cancelar gravamenes hipotecarios en los cuales conste la existencia de demandas ordinarias
0 penales.

(Adicionado el punto 12 anterior a partir del 23 de agosto del 2023)

13.

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

COBRO DE TRIBUTOS CANCELACION TOTAL O PARCIAL CON RECIBO DE SUMA DE
HIPOTECA QUE GARANTIZA UN PRESTAMO

Archivo Abogado

Ver tabla conforme al monto del gravamen Ver tabla conforme al monto del gravamen

COBRO DE TRIBUTOS CANCELACION TOTAL O PARCIAL CON RECIBO DE SUMA DE
HIPOTECA QUE NO GARANTIZA UN PRESTAMO

Fiscal Archivo Abogados
Ver tabla conforme al monto del Ver tabla conforme al monto del Ver tabla conforme al monto
gravamen gravamen del gravamen

COBRO DE TRIBUTOS CANCELACION TOTAL SIN RECIBO DE SUMA DE HIPOTECA
QUE GARANTIZA UN PRESTAMO (Motivadas por ejemplo en condonaciones, remisiones o
compensaciones)

Archivo Abogado

Ver tabla conforme al monto del gravamen Ver tabla conforme al monto del gravamen

S7



58

COBRO DE TRIBUTOS CANCELACION TOTAL SIN RECIBO DE SUMA DE HIPOTECA
QUE NO GARANTIZA UN PRESTAMO (Motivadas por ejemplo en el cumplimiento de
condicidn resolutoria o contractual principal, condonaciones, remisiones 0 compensaciones)

Fiscal Archivo Abogados
Ver tabla conforme al monto del Ver tabla conforme al monto del Ver tabla conforme al monto
gravamen gravamen del gravamen

COBRO DE TRIBUTOS CANCELACION PARCIAL SIN RECIBO DE SUMA DE HIPOTECA
QUE GARANTIZA UN PRESTAMO
Archivo Abogado

Como inestimable Como Inestimable

COBRO DE TRIBUTOS CANCELACION PARCIAL SIN RECIBO DE SUMA DE HIPOTECA
QUE NO GARANTIZA UN PRESTAMO
Fiscal Archivo Abogados

Como inestimable Como inestimable Como inestimable

9. Cancelacion de hipotecas por prescripcion.

1. Al inscribir un acto o contrato sobre un inmueble, de aquellos que autorizan los articulos 450, 459, 464
(exclusivamente en la constitucién de una nueva hipoteca), 468 y 471 del Codigo Civil y 49 del Decreto
Ejecutivo 26771 Reglamento del Registro Publico, cuyo titulo o documento ha sido presentado con las
formalidades que exige este Registro y se determine de su calificacion, que existen créditos hipotecarios
comunes o de cédulas inscritos, que se encuentren vencidos por mas de diez afios, sin que en este Registro
exista documento judicial relativo a la interrupcion o suspension de su prescripcion, o mandamiento judicial a
partir del cual se denote gestion cobratoria de esa deuda, o escritura publica por medio de la cual el propietario
del inmueble y/o deudor de dicha hipoteca, modifiquen alguna de las condiciones de la hipoteca o bien
solicitan(n) expresamente la interrupcion de su prescripcidn, no surtiran efectos en perjuicio de terceros después
de ese plazo.

2. El propietario de un inmueble y/o deudor de un gravamen hipotecario, podra solicitar su cancelacién como
rogacion unica o dentro de un documento sometido a calificacion. (Directriz 003-2015).

3. Se debe efectuar un estudio en la finca y en el gravamen que sean necesarios para determinar que no haya
habido movimientos, que interrumpan la prescripcién tales como demandas que impliquen ejecucién del
crédito, demandas ordinarias o penales, interrupciones de prescripcion solicitadas en forma expresa o cualquier
otro movimiento que implique una modificacion a la hipoteca con comparecencia del deudor, para proceder a
su cancelacion al inscribir el respectivo titulo, cuyo significado debe entenderse en sentido amplio sea que
comprende toda clase de documentos inscribibles, salvo los que se realicen sobre otros gravamenes que pesen
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sobre la finca, todo en concordancia con el articulo 45 del Decreto Ejecutivo 26771 Reglamento del Registro
Publico.

No interrumpe la prescripcion del gravamen hipotecario, la existencia de gestiones cobratorias que consten en
dicho gravamen, pero que sean dirigidas contra el acreedor de la hipoteca en virtud de la existencia de otro tipo
de deudas.

(Adicionado el punto 4 anterior a partir del 23 de agosto del 2023)

5.

Las hipotecas otorgadas para garantizar la administracion de la tutela, que en cualquier tiempo aparezca con
mas de cuarenta afios de haberse constituido, sin que el Registro manifieste circunstancias que impliquen
gestion cobratoria o reconocimiento del crédito u otra interrupcion de la prescripcion, no surtiran efecto después
de ese tiempo en perjuicio de terceros, y al inscribir nuevos titulos el Registro hard caso omiso de tales
gravamenes (art. 471 del Cddigo Civil).

COBRO DE TRIBUTOS DE CANCELACION POR PRESCRIPCION ES IGUAL
QUE LA TABLA ANTERIOR PARA LOS CASOS DE LAS CANCELACIONES
TOTALES O PARCIALES CON RECIBO DE SUMA

10. Interrupcion de prescripcion.

La prescripcion de la hipoteca se interrumpe mediante escritura publica, donde comparece el deudor y el fiador
en caso de que lo hubiere, aunado al duefio de las fincas hipotecadas si esta no le perteneciera al deudor,
haciendo tal manifestacion. Si son varios los inmuebles garantizados, cuya titularidad sea de diferentes
personas, la falta de comparecencia de uno de ellos no es motivo para la cancelacion del asiento de presentacion,
debiendo consignarse tal situacion como defecto.

Indicar nombre completo de comparecientes y sus calidades (art. 450 del Codigo Civil, art. 83 del Codigo
Notarial).

La aceptacion de los gravamenes que manifiesten las partes dentro de una escritura pablica, por si misma, no
es una causa susceptible de interrumpir la prescripcién de una hipoteca comudn o de cédulas. (Directriz 003-
2015).

La interrupcién podra inscribirse en cualquier tiempo, en el tanto el gravamen no haya sido cancelado por
prescripcion y las partes reconozcan que la obligacion adn esta causando efectos juridicos, salvo que del estudio
se determine la existencia de una anotacion vigente presentada después de acaecida la prescripcion de la
hipoteca, que tenga como consecuencia de su inscripcion la cancelacion de ese gravamen, en aplicacion del
parrafo final del articulo 486 del Cddigo Civil.

Pagar el minimo de Arancel de Registro. Timbre del Colegio de Abogados y Timbre de archivo de acuerdo
con el monto del gravamen hipotecario.

COBRO DE TRIBUTOS

Registro Archivo Abogados

2000 Ver Tabla Ver Tabla
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CEDULAS HIPOTECARIAS

1. Constituciéon

Cuando se constituye una hipoteca para responder a un crédito representado por cédulas, esta se debe hacer en
escritura publica y, una vez constituida e inscrita, se emitiran las cédulas respectivas (arts. 426, 429 y 430 del
Cadigo Civil y art. 76 del Decreto Ejecutivo 26771 Reglamento del Registro Publico).

Comparecencia del deudor y, si este no es el duefio de la finca, debe comparecer el propietario de esta y
consentir en la imposicion del gravamen. Indicar el nombre completo de los comparecientes y sus calidades,
quienes deben manifestar su deseo de constituir un crédito representado por cédulas hipotecarias (art. 83 del
Codigo Notarial, art. 7 de la Ley 3883 Ley sobre Inscripcion de Documentos en el Registro Publico, art. 452
del Codigo Civil y art. 77 del Decreto Ejecutivo 26771 Reglamento del Registro Publico).

Constitucion de cédulas hipotecarias con acreedor: En este caso cada una de las Cédulas Hipotecarias solo
puede ser a favor de un solo acreedor ya que esta (la cédula) al ser un titulo valor debe ser transmitible sin
ningln tipo de condiciéon y ademas por cuanto en nuestra legislacion estd prohibida la solidaridad entre
acreedores.

Constitucion de Cédulas Hipotecarias sin acreedor: En este caso las cédulas se emiten a favor del titular o los
titulares del bien. La cédula la constituyen y firman el o todos los copropietarios (0 un apoderado de éstos)
para luego ser transmisible siguiendo las reglas de los titulos valores.

Constitucion de Cédulas Hipotecarias por consentimiento: En este caso el titular registral quien no es el deudor
comparece conjuntamente con el deudor del crédito y consiente la constitucion de la cédula a favor de un
acreedor.

En las hipotecas de cédulas para garantizar excarcelacion, las mismas deben ser emitidas a favor del Poder
Judicial. En este caso, la constitucion de la cédula se encuentra exenta del pago de todo tipo de tributos.
Monto por el cual se constituye la cédula hipotecaria, lugar y fecha de pago (art. 430, incs. 2 y 3, del Codigo
Civil y art. 77, inc. c, del Decreto Ejecutivo 26771 Reglamento del Registro Publico)

Datos de inscripcion de la finca hipotecada, e indicar su descripcion completa y nimero de plano catastrado
(art. 430, inc. 1, del Cdodigo Civil; art. 88 del Codigo Notarial y art. 30 de la Ley 6545 Ley del Catastro
Nacional).

Para constituir el referido crédito debe la escritura contener en forma textual los requisitos contenidos en los
articulos 430 inciso 4) Cadigo Civil y 77 inciso b) del Decreto Ejecutivo 26771 Reglamento del Registro
Publico.

Indicar el grado de la cédula hipotecaria.

Indicar el tipo de interés que se pagara junto con el capital (art. 430 del Codigo Civil)

La hipoteca de cédulas podra constituirse Unicamente sobre inmuebles que no soporten hipotecas comunes o
condicion resolutoria anteriores, lo cual debera expresarse en la escritura. (art. 427 del Cadigo Civil y art. 77
inciso b) y 82 del Decreto Ejecutivo 26771 Reglamento del Registro Publico.)

Después de constituirse una cédula hipotecaria, pueden constituirse otras cédulas hipotecarias o hipotecas
comunes de ulterior grado.

Si la finca gravada se adquirid sin perjuicio de terceros y esta vigente la accion del tercero, esta situacion se
hara constar en la escritura'y en la cédula (art. 427 del Codigo Civil; arts. 77, inc. b, y 82 del Decreto Ejecutivo
26771 Reglamento del Registro Pablico).

Una hipoteca comun se puede reemplazar por una hipoteca de cédulas si estan de acuerdo el deudor vy el
acreedor. Se debe cancelar la hipoteca comun al constituirse la cédula hipotecaria (art. 428 del Codigo Civil y
art. 81 del Reglamento del Registro Publico).

Las cédulas hipotecarias pueden emitirse en moneda nacional o extranjera, segun el VVoto 27-95 de la Sala
Constitucional del 5 de enero de 1995, que declara inconstitucional el parrafo primero del art. 430 del Cdodigo
Civil. En cualquier caso, las cédulas deberan ser del valor de un multiplo de cien (art. 430 del Cddigo Civil).



17.

18.

19.

20.

21.
22.
23.
24.

61

Una vez constituidas las cédulas hipotecarias, deberan estar firmadas por el duefio del inmueble hipotecado o

por su legitimo representante, y por el Director del Registro Inmobiliario o el funcionario en quien este haya

delegado dicha funcidon expresamente. (art. 430 del Cddigo Civil y art. 79 del Decreto Ejecutivo 26771

Reglamento del Registro Publico).

En el titulo de cédula se hara constar:

a) Los datos necesarios para poder identificar las fincas hipotecadas, que no podra ser mas de una.

b) EIl monto total por el cual se constituye la cédula. En caso de existir cédulas hipotecarias anteriores, la
cédula que se constituya posteriormente debe indicar el monto de las cédulas precedentes.

c) El nombre y apellidos de la persona a cuyo favor se extiende, ademas de su documento de identidad y su
nacionalidad en caso de ser extranjero.

d) Lafechay el lugar del pago.

e) Los intereses que devenga el crédito

f) Indicara que, si se han pasado mas de diez afios desde el vencimiento del plazo para el pago, la cédula no
surtird efectos después de esta fecha en perjuicio de terceros, siempre que el Registro no manifieste
circunstancias que impliquen gestion cobratoria o reconocimiento del crédito u otra interrupcién de la
prescripcion. El registrador, al inscribir nuevos titulos relativos a la finca respectiva, hara caso omiso de
tal gravamen.

g) Si el crédito esté representado por varias cédulas, debe hacerse constar por cuantas y por qué monto cada
una.

h) Si el crédito existe con varias cédulas, se indicara en cada cédula la cantidad de cédulas emitidas y el
consecutivo particular de cada cédula.

No se puede constituir una cédula hipotecaria en derechos proindivisos. Solamente se puede constituir sobre la

totalidad de un inmueble (art. 270 del Codigo Civil, en concordancia con el principio de literalidad).

Un crédito puede estar representado por una o varias cédulas, siempre y cuando sean de un valor total de un

multiplo de cien y de un mismo grado, lo cual se desprende de la literalidad del titulo (art. 430 del Codigo

Civil).

No procede la sustitucion de Garantia en Cédulas Hipotecarias (literalidad del Titulo).

No procede la rectificacién de medida en disminucion.

Se podré reunir, dividir o segregar sobre fincas que tengan como gravamen Cédula Hipotecaria.

Paga tributos como la constitucion de una hipoteca comin més ¢1500 colones en Arancel de Registro por cada

titulo confeccionado.

COBRO DE TRIBUTOS

(SI NO GARANTIZAN UN PRESTAMO COMO EN EL CASO DE LAS CEDULAS QUE SE CONSTITUYEN SIN
ACREEDOR ADEMAS SE DEBE COBRAR FISCAL CONFORME LA TABLA)

Registro Agrario Archivo Abogado Municipal
1x1000 1,50 x 1000 Ver Tabla Ver Tabla 2x1000
+ ¢1500 Por cada cédula emitida
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2. Cancelacion de cédulas hipotecarias.

1. La cancelacion de la hipoteca de cédulas, conforme a los articulos 439 del Cddigo Civil, 83 del Decreto
Ejecutivo 26771 Reglamento del Registro Pablico y 26 del Decreto Ejecutivo 42835 Reglamento de la
Direccidn de Servicios del Registro Nacional, debe hacerse de la siguiente forma:

a) Por medio de escritura publica.

b) Por ejecutoria expedida en juicio ordinario

c) Por la protocolizacion de la resolucion en ejecucion hipotecaria, por haberse rematado con base en ese
crédito y los de grado inferior.

2. En los casos contemplados en los puntos a y ¢ anteriores, junto al documento que se inscribira debera
presentarse la cédula hipotecaria, con el fin de que, al inscribirse la cancelacion respectiva, se proceda a la
destruccion de la cédula por lo que estos documentos solo podran tramitarse mediante documento fisico, salvo
que se trate de una solicitud de cancelacion del gravamen por operar la prescripcion, la cual no requiere aportar
el titulo, lo que posibilita su presentacion por medio de Ventanilla Digital.

(Modificado el punto 3 anterior a partir del 29 de junio del 2021)

3. La omision de la presentacion de la cedula hipotecaria provocara la cancelacion del asiento de presentacion,
de conformidad con los articulos 432 y 452 del Codigo Civil, salvo lo establecido en el inciso ¢) del articulo
83 del Decreto Ejecutivo 26771 Reglamento del Registro Publico en cuanto a las protocolizaciones de
ejecuciones hipotecarias, en cuyo caso la presentacion de las cédulas se consignara como defecto, en el tanto
se trate de un documento fisico. Si la protocolizacion de la ejecucién hipotecaria fue presentada por medio de
Ventanilla Digital, se procedera igualmente a la cancelacion del asiento de presentacion al ser imposible aportar
el titulo respectivo.

(Modificado el punto 4 anterior a partir del 29 de junio del 2021)

4. No se requiere la descripcion del inmueble.

5. Es improcedente la cancelacion parcial de cédula hipotecaria (art. 83, inc. a, del Decreto Ejecutivo 26771
Reglamento del Registro Publico).

COBRO DE TRIBUTOS CANCELACION CEDULAS HIPOTECARIAS

(SI GARANTIZAN UN PRESTAMO NO SE DEBE COBRAR FISCAL)
Fiscal Archivo Abogados

Ver Tabla Ver Tabla Ver Tabla

3. Reposicion de Cédulas Hipotecarias:

1. En caso de extravio, pérdida, robo, hurto, destruccion o cualquier otro motivo por el que se haya desposeido el
tenedor de un titulo de cédula hipotecaria, para efectuar su reposicion el interesado o perjudicado por tal
situacion debe acudir a la sede jurisdiccional. Al Registro ingresara la orden judicial correspondiente, a efecto
de proceder con la reposicion del respectivo titulo (arts. 708 y siguientes del Codigo de Comercio).

COBRO DE TRIBUTOS REPOSICION DE CEDULAS HIPOTECARIAS

Registro Fiscal Archivo Abogado
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2000 Como Inestimable Como Inestimable Como Inestimable
+ 1500 Por cada cédula emitida

4. Interrupcion a la prescripcion de Cédulas Hipotecarias

La prescripcion de la cédula hipotecaria se interrumpe mediante escritura pablica, donde comparece el titular
de las fincas hipotecadas haciendo tal manifestacion.

Indicar nombre completo de comparecientes y sus calidades (art. 450 del Cédigo Civil, art. 83 del Cddigo
Notarial).

Si existen segregaciones posteriores a la constitucion del gravamen, deben comparecer todos propietarios
registrales de las fincas segregadas solicitando la interrupcion.

La interrupcion podré inscribirse en cualquier tiempo, en el tanto el gravamen no haya sido cancelado por
prescripcion y las partes reconozcan que la obligacion atn esta causando efectos juridicos, salvo que del estudio
se determine la existencia de una anotacién vigente presentada después de acaecida la prescripcion de la
hipoteca, que tenga como consecuencia de su inscripcion la cancelacién de ese gravamen, en aplicacion del
parrafo final del articulo 486 del Cédigo Civil.

Pagar el minimo de Arancel de Registro. El timbre de abogados y Archivo se paga de acuerdo con el valor de
la cédula hipotecaria.

COBRO DE TRIBUTOS INTERRUPCION DE CEDULAS HIPOTECARIAS

(SI GARANTIZAN UN PRESTAMO NO SE DEBE COBRAR FISCAL)

Registro Fiscal Archivo Abogado

2000 Ver Tabla Ver Tabla Ver Tabla

5. Retiro de cédula hipotecaria por medio de poder especial.

A efecto del retiro de la cédula hipotecaria, la persona a cuyo favor se extiende, podra otorgar un poder especial
para su retiro. Este poder puede constar tanto en la escritura de constitucion de la cédula como en escritura
publica aparte (art. 430 y 1256 Codigo Civil).

HABITACION FAMILIAR

La afectacion de una finca a habitacion familiar se hard mediante escritura publica, donde comparecera el
propietario del inmueble y la sometera al régimen. Indicar las calidades del compareciente 0 comparecientes.
No es necesaria la comparecencia del beneficiario. (art. 83 del Codigo Notarial, art. 43 del Codigo de Familia)
Citas del inmueble que se somete al régimen de habitacion familiar, e indicar su descripcién completa (art. 88
del Cédigo Notarial y art. 23 inciso i) y 30 inciso d) del Decreto Ejecutivo 42835 Reglamento de la Direccion
de Servicios del Registro Nacional).

El inmueble afectado a habitacion familiar no podra enajenarse ni gravarse, excepto con el consentimiento de
los beneficiarios mayores de edad. Requerird autorizacion judicial por medio de diligencias de utilidad y
necesidad si el menor es el propietario del bien inmueble o bien el beneficiario en la habitacion familiar (art.
42 del Cédigo de Familia). Se aclara que la autorizacién judicial no es un requisito previo, por lo que su
ausencia no sera motivo para la cancelacion del asiento de presentacion.

La afectacion la efectuara el titular registral, en cualquiera de los siguientes dos supuestos: El primero de ellos
a favor de su conyuge o conviviente, si se tratara de union de hecho y/o de los hijos e hijas menores o mayores
de edad, estos Ultimos mientras requieran alimentos. En el caso de la afectacion a favor de hijos mayores de
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edad, debe el notario dar fe de que el hijo mayor se encuentra bajo el supuesto establecido en el articulo 173
inciso 5 del Cddigo de Familia. En este supuesto registralmente se incluira a la persona como parte de la
habitacion familiar bajo la categoria de “HIJO”. El segundo supuesto es la habitacion familiar a favor de
aquellas personas adultas que no pueden satisfacer, por sus propios medios, sus necesidades basicas y que
pertenezcan al grupo familiar, habiten en el inmueble y presentan alguna discapacidad o que estén en la vejez.
Para inscribir dicha afectacion, debe el notario dar fe de que el beneficiario cumple con los presupuestos
citados. En este supuesto registralmente se incluird a la persona como parte de la habitacion familiar bajo la
categoria de “A FAVOR?”. (art. 43 Codigo de Familia)

(Modificado el punto 4 anterior en cuanto a la correccion de la referencia normativa incorrecta a partir del 21 de

5.

abril del 2021)

En los casos en que se otorga un subsidio de bono familiar de vivienda (sea este de la Ley 7052 o de la Ley
8957) y que de conformidad con el articulo 56 de la Ley 7052 o bien el articulo 3 de la Ley 8957, segln
corresponda; se debe efectuar una afectacion a patrimonio familiar, en el caso de la afectacion a favor de hijos
mayores de edad, debe el notario dar fe de que el hijo mayor se encuentra bajo el supuesto establecido en el
articulo 173 inciso 5 del Codigo de Familia. Igualmente, en el caso de que los beneficiarios de la habitacion
familiar sean personas adultas que no pueden satisfacer, por sus propios medios, sus necesidades basicas y que
pertenezcan al grupo familiar, habiten en el inmueble y presentan alguna discapacidad o que sean adultos
mayores, debe el notario dar fe de que el beneficiario cumple con los presupuestos citados.

(Modificado el punto 5 anterior a partir del 07 de setiembre del 2021)

6.

10.

Se pueden afectar a habitacion familiar los inmuebles urbanos con una cabida no mayor de mil metros
cuadrados, o los rurales cuya extension no exceda de diez mil metros cuadrados, sean estos inmuebles inscritos
en propiedad comdn o bien fincas filiales. (art. 46 del Cddigo de Familia).

Los derechos indivisos no podran afectarse a habitacion familiar, salvo los casos permitidos por ley, tales como

los bonos establecidos en la Ley 8957 o bien que se afecte la totalidad de los derechos que conforman el

inmueble, exclusivamente en el caso en el que todos los titulares y beneficiarios se encuentren comprendidos
dentro de los presupuestos establecidos en el articulo 43 del Cédigo de Familia.

La afectacion a habitacion familiar cesara (art. 47 del Cédigo de Familia):

a) Por muerte de los beneficiarios o por cese de la obligacion alimentaria con los hijos e hijas mayores de
edad. En este caso puede el titular registral, solicitar la cancelacién de la habitacion familiar, y se verificara
que dicha afectacion se haya constituido bajo tal supuesto, y que el beneficiario tenga al menos los 25 afios
cumplidos.

b) Cuando las personas beneficiarias en razén de que poseen una discapacidad y que requieran de apoyos
permanentes y generalizados, asi mismo en el caso de los adultos mayores que hayan superado la situacién
de dependencia econdmica. Para este caso se requerira la comparecencia del beneficiario de la habitacidn
familiar, o en su defecto el titular registral el cual debera contar con una autorizacion judicial que lo faculte
para solicitar la cancelacion, de lo cual deberd dar fe el notario, indicando hora y fecha de emision, nimero
de expediente y autoridad jurisdiccional que la dicto.

c) Por separacion judicialmente declarada, o por divorcio. En este caso podra disponerse la continuacion
mientras haya beneficiarios con derecho y se indicare expresamente en el documento judicial quienes son
los beneficiarios a los cuales se les debe mantener la afectacion a su favor.

d) Por disposicion judicial, a solicitud del propietario, una vez comprobada la utilidad o necesidad de la
desafectacion.

e) En todo caso que el beneficiario mayor de edad manifieste su anuencia en escritura pablica.

f) Entodo caso en los cuales la solicitud de cancelacion de la habitacion familiar provenga de un documento
judicial.

La afectacion al régimen de habitacion familiar y su cesacion surtiran efectos a partir de la fecha de su

inscripcion (art. 43 del Codigo de Familia).

Cuando a un inmueble sometido al régimen de habitacion familiar se le ordena anotar un mandamiento de

embargo, este se tramitard y se informard al juez tal circunstancia, con indicacion de la fecha de inscripcion de
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la afectacion (arts. 42 y 43 del Codigo de Familia; y art. 9, en concordancia con el art. 153, ambos de la
Constitucion Politica de Costa Rica).

No procede la constitucion de habitacion familiar cuando el propietario que afecta comparece casado pero
separado de hecho, en unién de hecho. Lo anterior pues en ese caso no se comparece con libertad de estado,
por existir un vinculo matrimonial anterior, el cual no se ha disuelto, ni liquidado patrimonialmente. Al respecto
debe tomarse en cuenta el voto de la Sala Constitucional nimero 3858-99 de las 16 horas 48 minutos del 25 de
mayo de 1999, publicado en el Boletin Judicial numero 136 del 14 de julio de 1999, por el que se declara
inconstitucional y se anula el articulo 246 del Codigo de Familia.

La afectacion y la cesacion no estan sujetas al pago de derechos y timbres (art. 43 del Codigo de Familia)

No serd necesario el plano catastrado (art. 30 de la Ley del Catastro Nacional y Criterio de calificacion registral
DGRN 001-2000 del 12 de diciembre de 2000).

ARRENDAMIENTO CIVIL

El arrendamiento debe constituirse en escritura publica, donde comparecen el duefio o los duefios del inmueble

0 inmuebles que se dan en arrendamiento y el arrendatario o los arrendatarios. Indicar las calidades de los

comparecientes (art. 83 del Cédigo Notarial, art. 450 del Cédigo Civil).

Citas del inmueble o inmuebles que se dan en arrendamiento, e indicar su descripcion completa y nimero de

plano catastrado de la finca (art. 88 del Cddigo Notarial, art. 30 de la Ley 6545 Ley del Catastro Nacional y

art. 23 inciso i) y 30 inciso d) del Decreto Ejecutivo 42835 Reglamento de la Direccion de Servicios del

Registro Nacional)

En la escritura de constitucion del arrendamiento se estableceran las clausulas que regulen el arrendamiento,

entre las cuales deberd indicarse (Principio de especialidad, art. 67 Decreto Ejecutivo 26771 Reglamento del

Registro Publico):

a) El plazo exacto del arrendamiento

b) El precio del arrendamiento o la cantidad determinada de frutos que se dardn como pago (aparceria rural
art. 1126 Cadigo Civil); en este caso dar estimacion (art. 1125 del Codigo Civil y art. 2, inc. ¢.1, de la Ley
4564 Ley de Aranceles del Registro Nacional)

c) Si lo que se da en arrendamiento es una parte de la finca, describir debidamente la parte arrendada
(naturaleza, situacidn, linderos y medida). No se requiere descripcion de la parte no arrendada.

El contrato de arrendamiento puede cancelarse antes del vencimiento de su plazo. También puede ser cedido o

subarrendado, de no ser que en su constitucion se estipule lo contrario (art. 1145 del Codigo Civil).

Una vez transcurrido el plazo de arrendamiento, se hard caso omiso de él y puede cancelarse de oficio al

inscribir nuevos titulos.

El arrendamiento no se resuelve por muerte del arrendador o arrendatario (art.1155 Cédigo Civil)

Son inscribibles en el Registro los arrendamientos que se encuentran regulados por la Ley 7527 Ley General

de Arrendamientos Urbanos. Dichos arrendamientos deben constar en escritura publica y cumplir con todos

los requisitos anteriormente establecidos en este capitulo. (art. 450 Cédigo Civil).

(Adicionado el punto 7 anterior a partir del 07 de setiembre del 2021)

8.

En los arrendamientos que se encuentran regulados por la Ley 7527 Ley General de Arrendamientos Urbanos,
no es procedente la cesion o subarrendamiento por parte del arrendatario, salvo que exista una autorizacion
expresa del arrendador que debe contar en la escritura pablica donde se constituyé originalmente el
arrendamiento o bien mediante comparecencia del arrendador en la escritura publica de cesion o
subarrendamiento. (art. 78 Ley 7527)

(Adicionado el punto 8 anterior a partir del 07 de setiembre del 2021)
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COBRO DE TRIBUTOS

Registro Agrario Fiscal Archivo Abogado

1x1000 1,50 x 1000 Ver Tabla Ver Tabla Ver Tabla

o

COMODATO

El comodato es el préstamo gratuito de un bien inmueble por parte de su titular a favor de un tercero. (art. 1334
Cadigo Civil)

El comodato debe constituirse en escritura publica, donde comparecen el duefio o los duefios del inmueble o
inmuebles que se dan en comodato y el o los comodatarios. (art. 83 del Codigo Notarial, art. 450 del Cddigo
Civil).

Citas del inmueble o inmuebles que se dan en comodato, e indicar su descripcion completa y nimero de plano
catastrado de la finca (art. 88 del Codigo Notarial, art. 30 de la Ley 6545 Ley del Catastro Nacional y art. 23
inciso i) y 30 inciso d) del Decreto Ejecutivo 42835 Reglamento de la Direccidn de Servicios del Registro
Nacional)

Debe indicarse el plazo y estimacion del comodato. (art. 1339 y 1341 Cédigo Civil)

Pueden existir uno o varios comodatarios. (art. 1340 Codigo Civil)

El comodato expira al haberse cumplido el plazo fijado por las partes o bien por la muerte del comodatario en
cuyo caso se cancelara el gravamen generado por solicitud de cancelacion del gravamen en escritura pablica
por parte del duefio o duefios del inmueble gravado o bien por el albacea del comodatario. (art. 1341 Cédigo
Civil)

COBRO DE TRIBUTOS COMODATO
(POR LA ESTIMACION)

Registro Fiscal Archivo Abogados

2000 Ver Tabla Ver Tabla Ver Tabla

SERVIDUMBRES

Servidumbre es cuando un inmueble se grava en provecho de otro inmueble, con el derecho de realizar ciertos

actos de uso en el predio sirviente. Se constituye mediante escritura publica, donde comparecen indicando las

calidades completas los duefios de la finca sobre las cuales se impone la servidumbre, tanto el del fundo
sirviente como el del fundo dominante. (arts. 370 y 450 del Codigo Civil y art. 83 del Cédigo Notarial)

Descripcion completa de los fundos y de la servidumbre, la cual consta de lo siguiente (art. 460 del Codigo

Civil y art. 67 del Decreto Ejecutivo 26771 Reglamento del Registro Publico):

a) Indicar tipo de servidumbre y su contenido.

b) Ademés, en las servidumbres de paso, de lineas eléctricas, de servicios de telecomunicaciones, de
oleoducto, de tuberia de aguas servidas, alcantarillado, de acueducto y en cualquier otro tipo que por su
funcidn sea determinable, se debe indicar el largo y el ancho de la servidumbre (art. 375 del Cédigo Civil).

(Modificado el punto 2. B) anterior a partir del 07 de setiembre del 2021)
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Si al constituir un lote, no se indica como alguno de sus linderos “calle publica”, necesariamente debera

constituirse la servidumbre para darle salida. (art. 395 Cadigo Civil).

Indicar plano catastrado para ambos fundos. Si la servidumbre que se constituye es de paso; se requiere

Unicamente plano catastrado para el fundo dominante ya que el componente grafico que ubica a la misma se

encuentra definido en dicho plano catastrado. (art. 30 de la Ley 6545 Ley del Catastro Nacional)

Las servidumbres inscritas pueden ser modificadas con la comparecencia de las partes afectadas o interesadas,

siempre que no se vean comprometidos intereses de terceros. De la misma manera, procede la exclusion de un

fundo dominante, Gnicamente con la comparecencia de los titulares de dicho fundo, siempre que no tenga un

gravamen posterior que condicione la libre disposicion de su titular (art. 381.4 Cadigo Civil).

(Modificado el punto 5 anterior a partir del 14 de marzo del 2024)

Procede la inscripcidn de servidumbre entre dos o més fundos, con que al menos una de ellas esté inscrita. El

predio no inscrito debe tener plano catastrado (art. 370 y 459 Cadigo Civil).

En algunos casos determinados por la ley, se establecen servidumbres administrativas sin necesidad de que

exista un predio dominante. Estas se imponen sobre un fundo sirviente, a favor de un servicio publico

(Ejemplos: Recope, ICE (Ley 6313), Servicio Nacional de Acueductos y Alcantarillados).

El duefio de dos 0 mas inmuebles puede constituir entre ellos servidumbre.

Las servidumbres se extinguen:

a) Por laresolucion del derecho del que ha constituido la servidumbre

b) Si la servidumbre se constituy6 por determinado tiempo o bajo condicidn, por la extincion del plazo o el
cumplimiento de la condicién, respectivamente

¢) Por lareunion de las fincas en un solo predio y por un solo duefio

d) Por remision o renuncia del duefio del predio dominante

e) Por el no uso durante el tiempo necesario para prescribir

f) Por llegar los predios a tal estado que no pueda usarse la servidumbre; esta revivira desde que deje de
existir la imposibilidad. Cabe destacar que lo anterior debe suceder antes de vencerse el término de la
prescripcion (art. 381 del Cédigo Civil).

Debe indicarse la estimacion o precio de la servidumbre, a afecto del calculo de los timbres respectivos.

Las servidumbres de paso trasladadas, inscritas en un fundo como sirvientes, y si su origen deviene del arrastre

de una servidumbre constituida en una porcion de la finca antecedente, que no esta integrada a su realidad

fisica; puede ser cancelada por su titular. En estos casos el notario deberd hacer constar que cuenta con un

informe técnico, elaborado por un agrimensor debidamente incorporado al colegio profesional respectivo,

indicando expresamente el nombre completo del profesional respectivo y su nimero de agremiado, el cual

indique que dicha servidumbre no existe en la realidad fisica del inmueble.

En los casos en que se constituya servidumbre a favor del ICE, SNAA, Recope o cualquier otra entidad que

brinde un servicio publico, se requiere plano catastrado de la totalidad de la finca sirviente o la indicacion de

un plano catastrado que grafique Gnicamente la franja del inmueble que se afecta con la servidumbre. En este

caso particular de servidumbres por servicios publicos no se requiere plano catastrado para la finca dominante.

Cuando el procedimiento administrativo para la imposicién de una servidumbre del punto anterior se inicié

con anterioridad a la entrada en vigor de la reforma al articulo 30 de la Ley del Catastro Nacional (22 de mayo

de 1999) no se necesita citar el plano; en cuyo caso el notario autorizante debe dar fe con vista del expediente

administrativo de esa circunstancia.

No procede el cierre de una finca que contenga una servidumbre sirviente, salvo que comparezca el duefio o

duefios de los fundos dominantes y consienta la cancelacion de los gravdmenes.

(Modificado el punto 14 anterior a partir del 07 de setiembre del 2021)

15.

Las servidumbres ecoldgicas tienen fundamento en los articulos 259, 370 y 459 del Cddigo Civil, por lo cual
son inscribibles en este Registro.
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COBRO DE TRIBUTOS SERVIDUMBRE
(POR LA ESTIMACION O PRECIO)

Registro Fiscal Archivo Abogados

2000 Ver Tabla Ver Tabla Ver Tabla

ACCESO EXCEPCIONAL PARA USO
RESIDENCIAL

(Capitulo incorporado a partir del 29 de junio del 2021)

De conformidad con lo que establece el articulo 79 inciso d) y el articulo 85 del Decreto Ejecutivo 34331 que
es el Reglamento a la ley del Catastro Nacional, la servidumbre de paso urbana se denomina acceso
excepcional para uso residencial, lo cual requiere un visado del Instituto Nacional de Vivienda y urbanismo.
Este visado especifico por parte del INVU es requisito para la inscripcion del plano catastrado por lo cual no
se debe solicitar en el documento notarial presentado para su inscripcion, que se efectle una constancia o
dacion de fe por el notario sobre la existencia de dicho visado.

Cuando un plano para fraccionamiento haya sido inscrito contando con un acceso de este tipo, tal situacion
consta en el Sistema de Informacion de Planos (SIP) por lo cual en el documento que se presenta para ser
inscrito, debe solicitarse la constitucion de tal acceso como gravamen (y no una servidumbre de paso)
indicandose las caracteristicas requeridas del largo, ancho y los fundos respectivos con las debidas
comparecencias de los duefios de los fundos respectivos (sirvientes y dominantes). De no solicitarse la
constitucion del gravamen o bien de constar en forma incompleta debe consignarse como defecto.

En todos los restantes fraccionamientos que no tengan como linderos calle pablica, si al consultar el plano
catastrado en el Sistema de Informacion de Planos (SIP) la casilla de acceso excepcional no se encuentra
marcada, esto significa que debe calificarse el documento en la forma convencional y solicitar la constitucion
de la servidumbre de paso respectiva tal y como fuera indicado en el acapite anterior de esta Guia, referente a
las servidumbres.

COBRO DE TRIBUTOS ACCESO EXCEPCIONAL (POR LA ESTIMACION O PRECIO)

Registro Fiscal Archivo Abogados

2000 Ver Tabla Ver Tabla Ver Tabla

DOCUMENTOS JUDICIALES

De conformidad con lo que establece el articulo 5 de la Ley 3883 que es la Ley sobre inscripcion de documentos
en el Registro Publico, los documentos expedidos por funcionarios judiciales deberan cumplir con lo
establecido en las disposiciones del Decreto Ejecutivo 26771 que es el Reglamento del Registro Pablico. Estos
funcionarios podran subsanar los errores u omisiones en que se hubiera incurrido dejando constancia en el
expediente respectivo.
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La calificacion de un documento judicial es restringida, aplicando los principios indicados en la resolucién
namero 100 de las dieciséis horas cuarenta y cinco minutos del diecisiete de diciembre de 1980 emitida por la
Sala Primera de la Corte Suprema de Justicia, en consonancia con el principio de oficiosidad.

Los documentos judiciales deberan cumplir los siguientes requisitos:

a) Estar escritos en espafiol, a maguina de escribir o impresora de computo, en tinta negra o azul y cuyos
rasgos sean claramente visibles, con el objeto de que su imagen pueda ser capturado por los (medios
tecnoldgicos en uso. (art. 63 y 66 del Decreto Ejecutivo 26771 Reglamento del Registro Publico)

b) Nombre completo de las partes en el proceso y las calidades correspondientes, cuando estas no consten en
la informacion registral y sea requerida para la inscripcion (art. 5 de la Ley 3883 Ley sobre Inscripcion de
Documentos en el Registro Publico).

c) Indicar las citas de inscripcion de los bienes que se relacionan en el proceso y sobre los cuales hace
referencia la resolucidn (art. 5 de la Ley 3883 Ley sobre Inscripcion de Documentos en el Registro Publico
y art. 23 inciso i) y 30 inciso d) del Decreto Ejecutivo 42835 Reglamento de la Direccidn de Servicios del
Registro Nacional).

d) No sera necesario que contengan la descripcién completa del inmueble ni el nimero de plano catastrado,
salvo que se ordene la inscripcion de un nuevo inmueble, en cuyo caso se debera cumplir lo dispuesto en
los articulos 460 del Codigo Civil y 30 de la Ley 6545 Ley del Catastro Nacional, referentes a la descripcién
completa del inmueble y a la indicacion del plano catastrado, respectivamente. (Criterio de calificacion
registral DGRN-001-2000 del 12 de diciembre de 2000

Debera aportarse la boleta de seguridad correspondiente. Debe recordarse que la presentacién de documentos
en Ventanilla Digital no requiere adjuntar boleta de seguridad; lo anterior si llegare a habilitarse la utilizacion
de dicho mecanismo de presentacion para los documentos judiciales.
Si la presentacién del documento es en forma fisica y no se adjunta la respectiva boleta, debera cancelarse el
asiento de presentacion (arts. 29, 30 y 31 de la Ley 3883 Ley sobre Inscripcién de Documentos en el Registro
Publico)
Para la presentacion de los documentos judiciales, es valido que la firma que contengan podrd ser
indistintamente el coédigo de barras como “firma electronica”, la impresion de la ribrica o la firma olografa o
la firma digital avanzada. En acatamiento al Marco de Calificacién Registral, solamente se analizara la boleta
de seguridad como medio de seguridad fidedigno y garante de la autoria del documento, siempre y cuando el
mismo cuente con al menos uno de los tipos de firma indicados anteriormente.
Los documentos provenientes de procesos penales, familia, agrario y laboral, estaran exentos del pago de todo
tipo de tributos a efectos de su respectiva inscripcion. Los restantes pagaran el minimo de arancel de Registro
y en los casos que impliquen traspaso a un tercero deberan pagar los rubros tributarios correspondientes. Lo
anterior no se aplicara a los procesos judiciales en los que se discuta y posteriormente se declare la titularidad
de un inmueble, por cuanto en este caso, no se verifica ningun traspaso, y pagara unicamente el minimo de
arancel de Registro como requisito de inscripcion en el caso de no estar exentos por la materia.
Es usual que cuando un documento judicial es calificado defectuoso, los despachos judiciales procedan a
presentar con nuevas citas el mismo documento, esta vez con la subsanacion correspondiente, lo cual genera
duplicidades en las citas de presentacién vigentes. En estos casos, es pertinente que sea tramitado el documento
gue no contiene impedimentos para ser inscrito, sin que afecte la existencia de ese mismo documento judicial
en citas anteriores o posteriores. Al momento de inscribir el documento judicial, deben cancelarse las
anotaciones pendientes anteriores y posteriores, siempre que correspondan al mismo documento.

(Adicionado el punto 8 anterior a partir del 16 de diciembre del 2022)

Para inscribir acuerdos conciliatorios en materia civil, deberan pagarse los tributos correspondientes (arts. 1, 2

y 55 de la Ley 7293 Ley Reguladora de Todas las Exoneraciones Vigentes).
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1. Documentos que informen sobre autos y sentencias judiciales.

El Registro procederd a inscribir todo documento mediante el cual se le informe de lo resuelto por las
autoridades judiciales en autos y sentencias, tales como informaciones posesorias (Capitulo XXV de la presente
guia de calificacién), rectificaciones de medida, comisos y érdenes provenientes de procesos civiles, penales,
familia, agrario, contenciosos y laborales.

2. Mandamientos

De conformidad con los numerales 87, 154.2, 167 en relacion con el 179.5 del Cddigo Procesal Civil, normativa
de aplicacién supletoria en materia no civil (art. 9 del Cédigo de Familia, art. 264 del Cédigo Procesal Penal,
aunado a que la Ley 6734 Ley de Jurisdiccion Agraria y el Cddigo Laboral no regulan la situacién referente a
los mandamientos que pueden expedirse en las respectivas materias), cuando deba practicarse una diligencia
judicial sobre bienes inscritos en el Registro Nacional, deberd comisionarse a los registradores por medio de
los denominados mandamientos, a efecto de que esta sea anotada al margen de la respectiva inscripcion.

Los incisos enumerados del 1 al 4 en el articulo 468 del Cédigo Civil, relacionan anotaciones provisionales
generadas en virtud de mandamientos judiciales. La vigencia de dichas anotaciones se determinara de
conformidad con el término de la prescripcion extintiva correspondiente a la obligacién o al derecho de que se
trate, por lo cual a un mandamiento judicial no le es aplicable la caducidad del afio que establece el articulo
468 inciso 5 del Cddigo Civil. Cabe destacar, tal y como lo disponen los articulos 34 del Decreto Ejecutivo
26771 Reglamento del Registro Publico y 27 de la Ley 3883 Ley sobre Inscripcion de Documentos en el
Registro Publico, en concordancia con los articulos 11.1 y 11 de la Ley General de la Administracion Publica
y la Constitucion Politica, respectivamente, que el marco de calificacion se circunscribe tan solo a lo que resulte
del titulo presentado y, en general, a toda la informacién que conste en el Registro. Por lo tanto, para efectos
registrales estos mandamientos se les aplicara la prescripcion decenal ordinaria contada a partir de la fecha de
presentacion al Diario.

Igualmente, si la anotacion se refiere a una fianza para efectos de excarcelacion o un mandamiento de
expropiacién, su vencimiento sera de diez afios (art. 251 del Codigo Procesal Penal y 468 del Codigo Civil).
Establece el inciso 5 del articulo 468 del Codigo Civil que para los documentos pendientes de inscripcion que
adolecen de algun defecto, el plazo de caducidad de un afio se suspende, entre otros motivos, cuando sea
necesaria la comparecencia ante un drgano jurisdiccional, para subsanar el defecto. En este caso particular, el
Juez debe comunicar formalmente al Registro mediante el documento que la misma autoridad determine, la
fecha de inicio de las diligencias judiciales si el interesado solicita la suspension del término de caducidad.
(Circular Judicial 029-2000. Sesién 15-2000 del 22 de febrero del 2000 del Consejo Superior Judicial)

Los mandamientos judiciales expedidos dentro de procesos tramitados al amparo de la Ley contra la Violencia
Domeéstica tendran un término de caducidad de tres meses contados a partir de la fecha de su presentacién ante
el Registro (art. 3, inc. m, de la Ley 7586 Ley contra la Violencia Doméstica).

Cuando se presenten mandamientos de embargo o de cualquier tipo de proceso de cobro; sobre bienes que a
tesis de principio son inembargables (por ejemplo, por existir habitacion familiar) este debera ser tramitado, y
comunicado posteriormente al Juez para que este tome las medidas que considere convenientes.

La parte interesada en las anotaciones provisionales relacionadas en los incisos 1y 4 del articulo 468 del Codigo
Civil, podra gestionar ante la autoridad correspondiente dentro del término de la prescripcion respectiva y a fin
de interrumpirla, la anotacion de la interrupcion (art. 471 del Codigo Civil). A efecto de interrumpir la
caducidad de la anotacion, el registrador modificara la fecha de vencimiento del asiento contando 10 afios a
partir de la fecha de la resolucion que la genera.

El mandamiento de interrupcién podréa inscribirse en cualquier tiempo en el tanto el gravamen o anotacién
interrumpido no haya sido cancelado por caducidad, salvo que del estudio se determine la existencia de una
anotacion vigente presentada después del vencimiento del mandamiento, que tenga como consecuencia de su
inscripcion la cancelacion de ese gravamen, en aplicacion del parrafo final del articulo 468 del Cadigo Civil.
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En estos casos, se procederd a dejarlo anotado (ya que hay documento antes) como un nuevo mandamiento y
comunicarlo asi al juez que lo ordend, mediante nota dirigida a esa autoridad judicial.
Exceptuados los mandamientos de inmovilizacion y las anotaciones referentes a procesos de administracion
por intervencion, convenio preventivo, ejecucién colectiva, insolvencia o concurso civil de acreedores; los
demas mandamientos judiciales no impiden la inscripcion de documentos presentados con posterioridad, y se
considerardn como gravamenes pendientes en la propiedad. Entonces, cualquier adquirente de un bien anotado
aceptard implicitamente las resultas del juicio, siempre y cuando no conste manifestacion en contrario en el
documento en estudio (art. 468 del Cadigo Civil).
El articulo 92 de la Ley 9342 Cddigo Procesal Civil establece que ademés de las medidas cautelares
expresamente contempladas por el ordenamiento juridico, los tribunales podran adoptar todas las medidas
cautelares que sean necesarias para asegurar la efectividad de la tutela judicial que pudiera otorgarse en la
sentencia; estableciéndose la posibilidad de realizar anotaciones registrales cuando la publicidad registral sea
atil para el fin de la ejecucion de la misma y cualquier otra de naturaleza conservativa, innovativa o anticipativa
gue sea procedente, de acuerdo con las circunstancias.

Al respecto, y en cuanto a las medidas cautelares de caracter innovativo y anticipativo, las mismas no podran

ser anotadas directamente por los tribunales, utilizando el tomo 800, pues por su propia naturaleza deberan ser

solicitadas mediante el formato papel y cualquier otro que se establezca al respecto, a efecto de aplicar el marco
de calificacion correspondiente, determinando asi la procedencia de su inscripcion y el mecanismo de
publicidad adecuado.

La cancelacion de los mandamientos judiciales (sean estos anotados o inscritos) procedera nicamente en los

casos siguientes:

a) Aplicacion de la prescripcion de los articulos 471 y 468 del Codigo Civil

b) Cuando deba resolverse la colision de un derecho real frente a un derecho personal, conforme lo dispuesto
en el articulo 455 del Codigo Civil

c) Enaplicacion al art. 10 de la Ley 3883 al inscribir protocolizaciones de remates.

d) Cuando, debiendo pagar los derechos respectivos debido a la materia, estos no sean debidamente pagados

e) Cuando se omita consignar el Partido o la matricula del inmueble que se ordena anotar o que el mismo no
exista. (De previo a la aplicacion de este punto, se debe realizar el respectivo estudio a efectos de descartar
gue la finca no se encuentre inscrita en tomos, en cuyo caso se procedera al traslado de esta)

f) Los documentos mediante los cuales se comunique de la apertura de un proceso concursal, en relacién con
personas fisicas o juridicas o bien acerca de la incapacidad de las personas, cuando no indiguen
expresamente los bienes sobre los cuales se debe realizar la diligencia solicitada. (Art 5 Ley 3883 Ley
sobre inscripcion de documentos en el Registro Pablico y art. 53 Decreto Ejecutivo 26771 Reglamento del
Registro Publico)

g) Cuando el documento carezca de firma o cualquier otro medio que permita identificar al responsable, o0 no
traiga adherida boleta de seguridad.

A efecto de inscribir un posterior mandamiento de cancelacion, por haber sido devuelto defectuoso los

anteriores y que se refieran a la misma causa, si el despacho en lugar de optar por subsanar los defectos de los

primeros haya enviado uno nuevo, se procedera a la cancelacion de todos aquellos que consten defectuosos.

De igual forma se procedera, cuando habiendo varios mandamientos defectuosos sean subsanados los defectos

de alguno de ellos, haciendo procedente su inscripcion.

Es procedente suspender la inscripcion de un mandamiento expedido por una autoridad judicial (cuando no sea

procedente la cancelacion del asiento de presentacion) y la consecuente consignacion del defecto, cuando en el

inmueble que es afectado por el referido mandamiento, existe un documento pendiente de inscripcion, a

excepcion de que se trate de otro mandamiento judicial que también tuviere un documento antes (en cuyo caso

éste se inscribird conjuntamente con aquel).

Una vez inscrito el documento anterior (el que impedia la inscripcion del mandamiento presentado), al ingresar

nuevamente el mandamiento judicial, o bien un documento posterior, se verificara si la relacionada inscripcion,

modifico las circunstancias que permitieron la anotacién inicial del mandamiento judicial; para valorar si es
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procedente la inscripcion de dicho mandamiento o bien la cancelacion del asiento de presentacion. Por ejemplo,
si el documento inscrito produce la cancelacion de la finca, el mandamiento judicial al reingresar se torna en
ininscribible.

Los mandamientos judiciales se cancelaran en virtud de mandamiento de desembargo o de sentencia ejecutoria
(art. 475 del Codigo Civil). Si la cancelacion se ordena via mandamiento, no es necesario que se indique la
resolucion que la fundamenta, por cuanto el documento por si solo es plenamente valido de acuerdo con nuestro
ordenamiento juridico.

No es requisito para tramitar la cancelacién de un mandamiento judicial que el Despacho Judicial indique el
consecutivo, secuencia y subsecuencia. Bastara con que se cite el tomo y asiento y la finca(s) que se liberan.
Es procedente la cancelacion de una inscripcion o de un asiento registral por medio de un mandamiento judicial,
sin necesidad de requerir en su lugar una sentencia; cuando dicha orden contenga toda la informacion necesaria
para llevarse a cabo (principio de especialidad), siempre que, confrontada con la publicidad registral existente,
no sea contraria a los principios registrales. Conforme a lo anterior, debe interpretarse ampliamente el articulo
474 del Cddigo Civil en el sentido de ser procedente la cancelacion de una inscripcion o de un asiento registral
tanto por sentencia firme como por medio de un mandamiento, si contienen la informacion necesaria para que
pueda operar tal cancelacion.

Las demandas ordinarias civiles y las denuncias penales en las cuales se solicite la anotacion de la demanda o
la inmovilizacion del inmueble se procederd a su anotacién e inscripcion sin importar quién sea el titular
registral actual. En el caso de créditos personales, procede la anotacion e inscripcion de la demanda, y debe
informarse al juez si existe una falta de coincidencia entre el titular registral actual del bien o el derecho y el
demandado.

Cuando en un bien o derecho exista anotacion judicial sobre la existencia de procesos de administracién por
intervencién, convenio preventivo, ejecucidn colectiva, insolvencia o concurso civil de acreedores estas
anotaciones impiden la disposicion de los bienes, por lo tanto, el propietario no podré enajenar, gravar ni
arrendar el mismo mientas exista cualquiera de los procesos referidos, a menos que una autoridad judicial
disponga lo contrario.

Las parcelas adjudicadas por el INDER no pueden ser objeto de medidas judiciales, preventivas ni ejecutivas,
por terceros o acreedores antes de que los parceleros hayan pagado sus obligaciones con el Instituto, salvo que
tales acreedores lo sean por haber realizado créditos debidamente autorizados por este. Por lo tanto, siempre
gue ingrese en el Registro un mandamiento judicial donde se ordena anotar un embargo sobre una finca que
soporta limitaciones del INDER, este debera ser tramitado y posteriormente informarse al Juez para que este
tome las medidas que considere convenientes. (art. 68, inc. 3, de la Ley de Tierras y Colonizacion).

3. Mandamientos Judiciales anotados directamente por autoridad competente

De conformidad con el articulo 87 del Codigo Procesal Civil los tribunales podran efectuar directamente las
anotaciones en el Registro respectivo.

En dichos gravdmenes se incluye: Titulo, fecha de inicio y vencimiento, nimero de expediente, Juzgado que
lo anota y nimero de finca o derecho (sea un derecho de finca o de concesion de la Zona Maritimo Terrestre)
gue se afecte.

En la consulta del tramite, Ginicamente se indicara “inscrito” o “cancelado”, fecha, hora y funcionario
responsable. Las citas del documento siempre corresponderan al tomo 800 (exclusivo de ese tipo de tramite de
Juzgados autorizados al efecto).

En virtud de no estar presentado documento fisico, no habra imagen que respalde los movimientos realizados
por dichos Juzgados.

La cancelacion de este tipo de gravdmenes se podra llevar a cabo mediante un nuevo movimiento por tomo
800 o mediante un mandamiento que al efecto ingrese al Diario.
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4. Requisitos de los documentos judiciales referentes a Divorcios, Separaciones
Judiciales, Liquidacién Anticipada de Bienes Gananciales y Reconocimiento de
Unién de Hecho

1. Cuando se indique en el documento que entre las partes se traspasan los bienes propiedad de uno de ellos al
otro, por otra causa diferente a la adjudicacion propia de cada proceso, se utilizara la causa traslativa de dominio
que ahi se determine para realizar el traspaso y se indicara monto o estimacion de este segun sea el caso. Existe
una exencion a este tipo de traspasos, en el tanto sea entre las partes del proceso, entendidas estas como las
personas que se encuentran unidas por el vinculo de matrimonio o convivencia.

2. En caso de que dentro de cualquiera este tipo de documentos conste con claridad la orden judicial de realizar
un traspaso a un tercero, por cualquier titulo traslativo de dominio, incluida la donacion, o bien la inscripcion
de otros actos accesorios; debe procederse a su tramitacion, sin requerirse la formalidad de escritura publica
posterior, para dar cumplimiento a lo que la sentencia indique. Dicho documento debe satisfacer la totalidad
de rubros tributarios que le corresponda pagar.

3. Cuando la propia orden judicial presentada establezca para la consolidacion del derecho el cumplimiento o
realizacion de un hecho futuro, condicionante o una formalidad que deba cumplirse, y no conste el
cumplimiento de dichos elementos; se debe proceder a la cancelacion del asiento de presentacion respectivo.

4. En separaciones judiciales y divorcios; si en la finca sobre la cual se realiza la adjudicacion o rectificacion de
estado civil, existe inscrito un gravamen de habitacion familiar y el documento judicial no indica expresamente
gue se dispone con la continuacion de la afectacién al existir beneficiarios con derechos, debera procederse a
la cancelacion oficiosa de la habitacion familiar existente. (art. 47 inciso ¢ Codigo de Familia)

(Adicionado el punto 4anterior a partir del 23 de agosto del 2023)

5. Subsanacion de documentos judiciales

1. Los Tribunales de Justicia podran, en cualquier momento, aunque hubiere transcurrido el tiempo para
interponer recursos, adicionar sus resoluciones para corregir los defectos que sefialare el Registro, siempre que
no se altere lo esencial de la resolucién que se adiciona. (art.5 de la Ley sobre Inscripcion de Documentos en
el Registro Pablico).

2. Debido a la dificultad que representa subsanar errores materiales u omisiones en los documentos judiciales, y
procurando la agilidad en la inscripcion de ese tipo de documentos en el Registro Nacional, los errores y
omisiones en todo tipo de documentos judiciales, pueden ser subsanados notarialmente utilizando uno de los
siguientes procedimientos conforme se detalla en el Criterio de Calificacién Registral DGRN-0706-1999:

3. Certificacion Notarial: Este procedimiento tiene fundamento en el articulo 110 del Cdédigo Notarial el cual
indica: “Los notarios podran extender, bajo su responsabilidad, certificaciones relativas a inscripciones,
expedientes, resoluciones o documentos existentes en registros y oficinas publicas (...) En estas
certificaciones, podran corregirse errores materiales o subsanarse omisiones en la pieza original y en las
protocolizaciones, lo cual debe advertirse (...) Para todos los efectos legales, esas certificaciones tendran el
valor que las leyes conceden a las extendidas por los funcionarios de dichas dependencias.” (1o resaltado no
es del original). En este orden de ideas, bajo responsabilidad notarial, es procedente adjuntar una certificacion
notarial que cumpla con los lineamientos que ha dispuesto el Concejo Superior Notarial para la elaboracién de
las certificaciones y el pago de los rubros fiscales respectivos, a los documentos judiciales defectuosos u
omisos, con la finalidad de corregir esos documentos y proceder a su correspondiente inscripcion. Debe constar
asimismo la respectiva boleta de seguridad notarial.

4. Protocolizacion de piezas. Este procedimiento tiene fundamento en el articulo 105 del Codigo Notarial que
indica: "'Si se tratare de protocolizar documentos, diligencias, piezas de expedientes, actuaciones o actas, en
la introduccion debera indicarse el motivo por el cual se actla. Si obedeciere a resolucién judicial, se
expresara el tribunal que la dicto, asi como el lugar, la horay la fecha de ella y el juicio en que recay6. A
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continuacion, se copiaran fielmente, en lo que interesa para los fines juridicos, el documento o las piezas
respectivas, en forma total o parcial (...) En las protocolizaciones, el notario publico podréa corregir, bajo su
responsabilidad, los errores, las omisiones o faltas de caracter material que advierta en las piezas originales
0 los que resulten de la confrontacion con los datos de expedientes o del Registro Publico, los cuales deberan
advertirse en el mismo documento. ” (lo resaltado no es del original).De tal manera que, bajo responsabilidad
notarial, es procedente adjuntar a la ejecutoria 0 mandamiento defectuoso u omiso, una protocolizacién con las
correcciones pertinentes, siguiendo los requisitos del articulo antes transcrito, a efecto de identificar el tribunal
que dictd la resolucion o el mandamiento, asi como el lugar, la hora y la fecha de los mismos y el juicio en que
recayd, con la finalidad de corregir esos documentos y proceder a su correspondiente inscripcion. Debe constar
asimismo la respectiva boleta de seguridad notarial.

Documentos judiciales provenientes de materia no exenta que impliquen traspaso no generado por
resolucidn, rescision o nulidad de un acto juridico

Registro Agrario Municipal Archivo Traspaso

5x1000 1,50 x 1000 2 x1000 Ver Tabla Ver Tabla

Documentos judiciales provenientes de materia no exenta que impliquen traspaso generado por
resolucion, rescision o nulidad de un acto juridico

Arancel de Registro

2000

Documentos judiciales provenientes de materia no exenta que no impliquen traspaso

De acuerdo con los rubros que paga el acto que se ordena inscribir o cancelar excepto lo que corresponda
a timbre fiscal y abogado

Mandamientos judiciales provenientes de materia no exenta (embargo de finca o crédito, demanda
ordinaria o abreviada, demanda ejecutiva hipotecaria)

Arancel de Registro

2000
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INFORMACION POSESORIA

1. Una vez realizado el proceso judicial, la sentencia que ordena la inscripcién de ese inmueble en el Registro

Inmobiliario debe presentarse mediante ejecutoria o certificacion expedida por la autoridad judicial respectiva.

(art. 10 de la Ley 139 Ley de Informaciones Posesorias y art. 450 del Cédigo Civil).

Le sera cancelada la presentacion al diario a las informaciones posesorias cuyo medio de rogacién sea la

protocolizacion o la certificacion notarial, por adolecer estos documentos de un vicio de nulidad absoluta

insubsanable conforme a los articulos 7 y 126 del Codigo Notarial. (Directriz RIM-004-2010)

El documento judicial que se presenta al Registro Inmobiliario para la inscripcion del titulo debe indicar:

a) El nombre completo y calidades de la persona o personas a favor de quienes quedard inscrito el titulo. Si
es a nombre de varios conduefios, debe indicarse ademas la proporcién en que quedan duefios (art. 460,
inc. 4, del Codigo Civil; y art. 67 del Decreto Ejecutivo 26771 Reglamento del Registro Publico).

b) La descripcion completa del terreno (naturaleza, situacion, linderos y medida). Si tiene frente a calles o
caminos publicos por algun rumbo, debe indicarse la medida lineal de ese frente (art. 460, inc. 2, del Codigo
Civil; art. 1, inc. b, y 10 de la Ley 139 Ley de Informaciones Posesorias).

c) Las cargas reales que pesen sobre el inmueble (art. 460, inc. 2, del Codigo Civil).

d) EI nimero de plano catastrado del inmueble (art. 30 de la Ley 6545 Ley del Catastro Nacional y art. 1°,
parrafo 4, inc. b, de la Ley 139 Ley de Informaciones Posesorias).

e) Estimacion del inmueble (art. 460, inc. 2, del Cddigo Civil).

f) Los titulos de propiedad que se otorguen de acuerdo con la Ley de Informaciones Posesorias no podran
exceder de trescientas hectareas por titulante (art. 15 de la Ley 139 Ley de Informaciones Posesorias).

g) Si el inmueble que se titula se encuentra atravesado por caminos publicos de acuerdo con el plano, se
inscribira formando dos o mas fincas, las cuales deberan inscribirse por separado, con el mismo ndmero
de plano catastrado. Debe contarse con la descripcion separada de cada una de las secciones. El duefio de
dos o mas fincas situadas en el mismo canton podra inscribirlas promoviendo una sola informacion
posesoria (art. 3 de la Ley 139 Ley de Informaciones Posesorias).

h) Tomando en consideracion que la version actual del articulo 30 de la Ley 6545 Ley del Catastro Nacional
es norma posterior al articulo 3 de la Ley 139 Ley de Informaciones Posesorias, cuando se realice un
movimiento registral a una finca que naci6 bajo los supuestos del punto anterior, y cuyo plano catastrado
conste en dos 0 mas inmuebles, debe contar con plano catastrado individualizado para cada inmueble.

i) Las fincas que se inscriban mediante la Ley de Informaciones Posesorias quedan afectadas por el plazo de
convalidacién, que sera de tres afios, contados a partir del dia de inscripcion del respectivo titulo en el
Registro Inmobiliario (art. 16 de la Ley 139 Ley de Informaciones Posesorias).

j) Los inmuebles inscritos por medio de la Ley de Informaciones Posesorias quedan sujetos a las reservas
indicadas en el articulo 19 de dicha ley.

La Ley de Titulacion de Tierras Ubicadas en Reservas Nacionales y el Reglamento para la Titulacién de Tierras
en Reservas Nacionales permitieron en su oportunidad la titulacién en via administrativa de propiedades que
se inscribian en el Registro a nombre del Instituto de Desarrollo Agrario (hoy dia INDER), trdmite que en
paralelo implicaba via Decreto la declaratoria del area sujeta al programa. Luego se procedia a la titulacién de
las tierras mediante el traspaso e inscripcion a nombre de sus respectivos poseedores, previa demostracion del
uso y posesion mediante una informacién sumarisima a cargo del IDA. La Sala Constitucional mediante el voto
8560-2001 declar6 inconstitucional la ley y mediante voto 2063-2007 declaro la inconstitucionalidad del
reglamento. Al ser declaradas inconstitucionales estas normas dicha Institucion procedié al cierre de esas
fincas. Lo anterior hace posible que actualmente los poseedores estén gestionando ante las autoridades
judiciales correspondientes su titulacion mediante informacion posesoria. Por lo tanto, es valido presentar para
su inscripcion una sentencia de informacion posesoria en los cuales se titule un terreno descrito en un plano
catastrado que consigna como antecedente una finca a nombre del INDER y que a la fecha esté debidamente
cerrada.
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Son inscribibles como gravamen las servidumbres de cualquier tipo siendo la contraparte una finca no inscrita,
cuando en la orden judicial de inscripcion de la informacion posesoria, el juez asi lo ordene.

COBRO DE TRIBUTOS INFORMACION POSESORIA EN SEDE NO AGRARIA

Registro Agrario Archivo

2000 Ver Tabla Ver Tabla

COMISO

En los casos de bienes comisados sujetos a inscripcion, bastara la orden de la autoridad judicial competente
para proceder a la inscripcion o el traspaso del bien a favor del Instituto Costarricense sobre Drogas.

No se requiere plano catastrado cuando se traspasa una finca por comiso.

Inmediatamente después de que la sentencia se encuentre firme, la autoridad competente enviara la orden de
inscripcidn o traspaso, a la cual debera adjuntarsele la respectiva boleta de seguridad, y estara exenta del pago
de todos los impuestos de transferencia y propiedad previstos en la Ley 7088, asi como del pago de los timbres
y derechos de traspaso o inscripcion. Para estos casos, no serd necesario contar con la respectiva nota emitida
por el Departamento de Exenciones del Ministerio de Hacienda. (art. 89 Ley 7786)

En los casos de venta, subasta, remate o cualquier forma de enajenacion que realice la Unidad de Recuperacion
de Activos del Instituto Costarricense sobre Drogas, se requerird Gnicamente el acta de adjudicacion o
documento que compruebe el negocio juridico para que el Registro Nacional realice la inscripcion o el traspaso
a favor del tercero adquirente; documento que sera emitido por dicha Unidad. Este documento estara exento
de todo tipo de impuestos de traspaso e inscripcion establecidos por ley. (art. 87 Ley 7786)

DOCUMENTOS ADMINISTRATIVOS

Los documentos expedidos por funcionarios administrativos autorizados por la ley deberan cumplir con lo
establecido en las disposiciones del Decreto Ejecutivo 26771 Reglamento del Registro Publico y el Decreto
Ejecutivo 42835 que es el Reglamento de la Direccion de Servicios del Registro Nacional. Estos funcionarios
podran subsanar los errores u omisiones en que se hubiera incurrido dejando constancia en el expediente
respectivo.

Como requisitos generales deben estar escritos en esparfiol, a maquina de escribir o impresora de computo, en
tinta negra o azul y cuyos rasgos sean claramente visibles, con el objeto de que su imagen pueda ser capturado
por los medios tecnolégicos en uso. (art. 63 y 66 del Decreto Ejecutivo 26771 Reglamento del Registro Publico)
Debe indicarse el nombre completo de las partes y las calidades correspondientes, cuando estas no consten en
la informacion registral y sea requerida para la inscripcion (art. 5 de la Ley 3883 Ley sobre Inscripcion de
Documentos en el Registro Publico).

Indicar las citas de inscripcion de los bienes que se relacionan en el proceso y sobre los cuales hace referencia
el documento administrativo (art. 5 de la Ley 3883 Ley sobre Inscripcion de Documentos en el Registro Publico
y art. 23 inciso i) y 30 inciso d) del Decreto Ejecutivo 42835 Reglamento de la Direccion de Servicios del
Registro Nacional)

No serd necesario que contengan la descripcién completa del inmueble ni el nimero de plano catastrado
(Criterio de calificacion registral DGRN-001-2000 del 12 de diciembre de 2000), salvo que se ordene la
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inscripcion de un nuevo inmueble, en cuyo caso se deberd cumplir lo dispuesto en los articulos 460 del Codigo
Civil y 30 de la Ley 6545 Ley del Catastro Nacional, referentes a la descripcion completa del inmueble y a la
indicacién del plano catastrado, respectivamente.

Deberéa aportarse la boleta de seguridad correspondiente. Debe recordarse que la presentacién de documentos
en Ventanilla Digital no requiere adjuntar boleta de seguridad. Lo anterior si llegare a habilitarse la utilizacién
de dicho mecanismo de presentacion para los documentos administrativos. Si la presentacion del documento
es en forma fisica y no se adjunta la respectiva boleta, debera cancelarse el asiento de presentacién (arts. 29,
30y 31 de la Ley 3883 Ley sobre Inscripcion de Documentos en el Registro Publico)

Los documentos administrativos se encuentran exentos del pago de todo tipo de tributos.

1. Declaratorias de Interés Publico:

Para la expropiacion de un bien sera indispensable un acto motivado, mediante el cual el bien requerido se
declare de interés pablico. Tal acto, en caso de un ministerio, serd firmado por el ministro del ramo vy, en los
demas casos, por el jerarca del ente expropiador, salvo disposicion de ley en contrario. (Art. 18 Ley 7495 Ley
de Expropiaciones)

Esta resolucion se presenta ante el Registro para su inscripcion, mediante un documento administrativo cuya
unica formalidad es que se encuentre debidamente firmado y cuente con la boleta de seguridad respectiva. (art.
20 Ley 7495 Ley de Expropiaciones)

Practicada la anotacidn, la transmision de la propiedad o la constitucién de cualquier derecho real sobre el bien
se entendera efectuada sin perjuicio del ente anotador. La anotacién caducara y se cancelara de oficio si, dentro
del afio siguiente, no se presentara el mandamiento de anotacion definitiva, expedido por el Juzgado
correspondiente. (art. 20 Ley 7495 Ley de Expropiaciones).

Estos documentos no impiden la anotacién e inscripcion de documentos posteriores y no les aplica la caducidad
del articulo 468 inciso 5 del Codigo Civil en caso de que queden pendientes de inscripcion por algun motivo.

2. Procedimiento Administrativo de la Contraloria General de la Republica:

De conformidad con el articulo 37 inciso e) del Reglamento de procedimientos administrativos de la
Contraloria General de la Republica R-DC-00125-2022 2 de fecha 24 de noviembre del 2022, el 6rgano decisor
de un procedimiento administrativo, de oficio o a instancia de parte, puede solicitar anotacion preventiva del
procedimiento en bienes o derechos inscritos a nombre de las personas con una presunta responsabilidad civil.

(Modificado el punto 1 anterior a partir del 23 de agosto del 2023)

2.

Para tales efectos a este Registro debe ingresar el mandamiento administrativo respectivo, firmado por el
funcionario competente de la Contraloria General de la Republica, el cual debe portar la boleta de seguridad
asignada al 6rgano contralor; con indicacion del nimero de procedimiento, resolucion que ordena la medida
cautelar, nombre e identificacion de la parte investigada y los datos registrales del bien o derecho. (art. 37
inciso e) del Reglamento de procedimientos administrativos de la Contraloria General de la Republica R-DC-
00125-2022 2 de fecha 24 de noviembre del 2022)

(Modificado el punto 2 anterior a partir del 23 de agosto del 2023)

3.

La anotacion tendra efectos con respecto a terceros desde la fecha de presentacion del mandamiento y no impide
la inscripcion de documentos presentados con posterioridad, pero la transmisién de la propiedad o la
constitucion de cualquier derecho real sobre el bien o derecho implicara la aceptacién de la anotacién y los
efectos que puedan derivarse de esta. (art. 37 inciso €) del Reglamento de procedimientos administrativos de
la Contraloria General de la Republica R-DC-00125-2022 2 de fecha 24 de noviembre del 2022)

(Adicionado el punto 3 anterior a partir del 23 de agosto del 2023)

4.

Establece el articulo 38 del Reglamento de procedimientos administrativos de la Contraloria General de la
Republica R-DC-00125-2022 2 de fecha 24 de noviembre del 2022 que las anotaciones se mantendrén hasta la
finalizacion del procedimiento administrativo o hasta que sean anotadas en sede judicial, al margen de quien
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realice el cobro respectivo. Al ser entonces la fecha de finalizacion un aspecto que depende de cada
procedimiento en particular, se inscribirdn dichas anotaciones como gravdmenes sobre los inmuebles, siendo
su fecha de inicio la de su presentacion y la de vencimiento diez afios después conforme al articulo 868 del
Cadigo Civil.

(Modificado el punto 4 anterior a partir del 23 de agosto del 2023)

5. Aestos documentos no les aplica la caducidad del articulo 468 inciso 5 del Cédigo Civil en caso de que queden
pendientes de inscripcién por algin motivo.

(Modificado el punto 5 anterior a partir del 23 de agosto del 2023)

3. Embargos Administrativos

1. De conformidad con el articulo 198 de la Ley 4755 que es el Codigo de Normas y Procedimientos Tributarios,
la oficina de Cobros del Ministerio de Hacienda, puede decretar y practicar embargo sobre los bienes de un
deudor tributario.

2. Para tales efectos a este Registro debe ingresar el mandamiento administrativo respectivo, firmado por el
funcionario competente de la oficina de Cobros del Ministerio de Hacienda, el cual debe portar la boleta de
seguridad asignada a dicha oficina.

3. Tales documentos se inscribiran como gravamenes sobre los inmuebles, siendo su fecha de inicio la de su
presentacion y la de vencimiento tres meses después.

4. Patrimonio Histoérico:

1. La Procuraduria General de la Republica mediante dictamen C 206-2002, de fecha 16 de agosto del 2002,
resolvio en lo que interesa: “2. El Registro Publico de la Propiedad Inmueble estd obligado a inscribir las
declaratorias de patrimonio historico-arquitecténico que pesen sobre determinados bienes inmuebles, cuando
asi lo solicite el Ministro de Cultura Juventud y Deportes.”

2. Para cumplir con lo anterior, dichas solicitudes autorizadas por el ministro de Cultura Juventud se presentaran
al Diario de este Registro con su respectiva boleta de seguridad, para que se inscriban como gravamenes en los
bienes o derechos respectivos, los cuales deben cumplir con los requisitos generales de los documentos
administrativos indicados en esta Guia. (art 12 Ley 7555 Ley de Patrimonio Historico-Arquitectonico de Costa
Rica)

3. Estos documentos se inscriben como un gravamen, siendo su fecha de inicio la de la presentacion del
documento al Diario. No impiden la anotacion e inscripcion de documentos posteriores y no les aplica la
caducidad del articulo 468 inciso 5 del Cédigo Civil en caso de que queden pendientes de inscripcion por algun
motivo.

(Modificado el punto 4.3 anterior a partir del 29 de junio del 2021)

XXVII. LIMITACIONES

1. El numeral 45 de la Constitucion Politica sefiala que la propiedad es inviolable. No obstante, en algunas
ocasiones el dominio pleno sobre los inmuebles esté sujeto a ciertas cargas u obligaciones, que se toman como
gravamenes y que se imponen por ley o por expresa voluntad del duefio o de otras personas en casos especificos.

2. Cuando la finca se encuentra afecta a limitaciones legales se debe contar con la autorizacién de la institucién
0 persona que las impuso. De dicha autorizacion debe dar fe el notario o exigirse la comparecencia de quien
las establecié cuando sea necesario.

3. La existencia de autorizaciones por parte de entidades que consten dentro de los documentos de
fraccionamientos y de las cuales el notario da fe sin la comparecencia de dichos personeros, son validas si los
terrenos a fraccionar mantienen dichas limitaciones, no para eliminarlas. (art. 474 Codigo Civil)

(Adicionado el punto 3 anterior a partir del 07 de setiembre del 2021)
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1. Limitaciones articulo 292 Cdédigo Civil:

Se pueden establecer limitaciones a la libre disposicion de los bienes solamente cuando estos se traspasan a
titulo gratuito. Se debe constituir en escritura publica, con la comparecencia del donante y la aceptacion del
donatario y con descripcién completa del inmueble y plano catastrado. Aplica también en el supuesto de que
el bien o derecho haya sido adquirido por adjudicacion en proceso sucesorio. (art. 83 y 88 Codigo Notarial, art.
30 Ley 6545 Ley del Catastro Nacional y art. 23 inciso i) y 30 inciso d) del Decreto Ejecutivo 42835

Reglamento de la Direccion de Servicios del Registro Nacional)

Las limitaciones deben establecerse por un plazo méaximo de diez afios, excepto cuando el traspaso se realiza
a menores de edad, ya que en este caso la limitacion puede extenderse hasta que el menor cumpla veinticinco
afios (art. 292 del Cédigo Civil).

Cuando en el documento presentado para su inscripcion se establezcan limitaciones a las cuales se les consigne
un mayor tiempo del indicado en el articulo 292 del Cddigo Civil, las mismas se consideran nulas por ser
contrarias al interés pablico. De presentarse este supuesto, se hara caso omiso de ellas, considerandose el bien
libre de toda restriccion.

Cuando las limitaciones se originan en el articulo 292 del Cddigo Civil, pese a la muerte de quien las impuso
se mantendran por el plazo establecido, el cual se reitera no podra ser mayor de diez afios; salvo que en el
documento de constitucion de las limitaciones se haya establecido tal condicion.

Pueden cancelarse en forma anticipada las limitaciones impuestas por el donante al amparo del articulo 292 del
Cadigo Civil, bastando con la comparecencia de la persona que las impuso.

(Adicionado el punto 5 anterior a partir del 23 de agosto del 2023)

6.

10.

El contenido de este tipo de limitaciones debe referirse a aspectos relativos a la libre disposicion de los bienes,
siendo estas limitaciones de contenido real y no referente a obligaciones 0 compromisos adquiridos que no
correspondan al ejercicio de los atributos del dominio que establece el articulo 264 del Cédigo Civil.

No constituyen limitaciones al dominio las clausulas en las cuales el donante se reserva la facultad de recuperar
el derecho real o bien establecer formas de disposicion de este. (art. 1396 Cédigo Civil)

En los documentos en los cuales se indique que se establecen estas limitaciones sin especificar cuales atributos
del dominio se encuentran restringidos, se considerara que todas las facultades de enajenacion y disposicion
del derecho real adquirido se encuentran limitadas.

Las clausulas de inembargabilidad son validas y se publicitan de la misma manera que las limitaciones del
articulo 292 del Cddigo Civil. No se requiere establecer limitaciones y adicionalmente clausulas de
inembargabilidad. Sin embargo, los presupuestos facticos para su constitucion son los mismos que establece el
articulo 292 del Cédigo Civil. (art. 981 y 984 Cadigo Civil).

Pueden cancelarse en forma anticipada las clausulas de inembargabilidad impuestas al amparo del articulo 981
del Codigo Civil, requiriéndose la comparecencia conjunta de la persona que las impuso v el titular registral al
cual le benefician.

(Adicionado el punto 10 anterior a partir del 23 de agosto del 2023)

COBRO DE TRIBUTOS

Registro Fiscal Archivo Abogados

2000 Como Inestimable Como Inestimable Como Inestimable

79



80

2. Limitaciones voluntarias art. 266 Codigo Civil:

1. El propietario de un bien inmueble puede auto limitarse. Se debe constituir en escritura publica, con la
comparecencia del titular registral con sus calidades completas y con descripcién completa del inmueble y
plano catastrado (art. 83 y 88 CAdigo Notarial, art. 30 Ley 6545 Ley del Catastro Nacional y art. 23 inciso i) y
30 inciso d) del Decreto Ejecutivo 42835 Reglamento de la Direccidn de Servicios del Registro Nacional)

2. Las limitaciones deben referirse a aspectos propios a los derechos inherentes al dominio y pueden ser aceptadas
por adquirentes posteriores (art. 264 y 266 Cddigo Civil)

(Adicionado el punto 2 anterior a partir del 14 de marzo del 2024)

3. Pueden ser canceladas por el titular del bien, en el tanto no exista estipulacion en contrario que lo impida. (art.
266 Caodigo Civil)

(Adicionado el punto 3 anterior a partir del 14 de marzo del 2024)

COBRO DE TRIBUTOS

Registro Fiscal Archivo Abogados

2000 Como Inestimable Como Inestimable Como Inestimable

3. Limitaciones a la copropiedad:

1. Deben constituirse en escritura publica con la comparecencia de los copropietarios. Calidades de los
comparecientes (art. 83 del Codigo Notarial, art. 450 del Cadigo Civil).

2. Citas del inmueble e indicar su descripcion completa y plano catastrado (art. 88 Cédigo Notarial, art. 30 Ley
6545 Ley del Catastro Nacional y art. 23 inciso i) y 30 inciso d) del Decreto Ejecutivo 42835 Reglamento de
la Direccion de Servicios del Registro Nacional)

3. Indicar el plazo, el cual no puede exceder de cinco afios. Sin embargo, puede ser prorrogable por nuevos
convenios. (art. 274 Cédigo Civil)

COBRO DE TRIBUTOS

Registro Fiscal Archivo Abogados

2000 Como Inestimable Como Inestimable Como Inestimable

4. Limitaciones BANHVI Ley 7052:

1. Se debe constituir en escritura publica, con la comparecencia del titular registral quien a su vez es el beneficiario
del bono con sus calidades completas. Se constituyen por un plazo de diez afios a partir de la fecha de
otorgamiento.

2. Las limitaciones deben imponerse siempre y cuando exista el otorgamiento del subsidio (bono de vivienda).
Lo anterior se aclara por cuanto antes del 27 de noviembre de 1994 era valido imponer limitaciones ain sin
que se hubiera otorgado ningun subsidio.

3. Descripcion completa del inmueble y plano catastrado (art. 88 Cddigo Notarial, art. 30 Ley 6545 Ley del
Catastro Nacional y art. 23 inciso i) y 30 inciso d) del Decreto Ejecutivo 42835 Reglamento de la Direccion de
Servicios del Registro Nacional)
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Durante el indicado periodo de diez afios, los titulares registrales no podran vender, gravar, arrendar, donar,
cambiar en forma total o parcial el destino habitacional, o enajenar en forma alguna, salvo que se cuente con
la autorizacion expresa del BANHVI o de la entidad autorizada, la cual puede ser conferida posterior al
otorgamiento. En caso de que en el documento no se indiquen los datos referentes a la autorizacion referida,
debe procederse a la cancelacidn del asiento de presentacion.
Cuando se otorga bono de vivienda debe constituirse habitacion familiar. Lo anterior en los casos en que sea
I6gica y legalmente posible; es decir que existan personas en el grupo familiar que puedan ser beneficiarias de
dicha afectaciéon conforme lo que establece el Codigo de Familia. La habitacion familiar no puede cancelarse
mientras las limitaciones estén vigentes, lo anterior para los bonos de vivienda otorgados a partir del 25 de
junio del 2016.
Cuando sea otorgado bono de vivienda (sin crédito o hipoteca adicional) sobre fincas previamente afectadas al
régimen de habitacién familiar a favor de menores de edad, o bien el menor de edad sea titular del bien o un
derecho y sea asimismo beneficiario del bono; por no considerarse tal beneficio como un gravamen con
perjuicio para esos menores, no se exigiran las Diligencias de Utilidad y Necesidad, ya que el beneficio del
bono familiar, y las limitaciones que con ocasion de este se imponen sobre el inmueble, no disminuyen el
patrimonio de los menores beneficiarios.
Existen casos en los cuales hay inmuebles que cuentan con limitaciones existente inscritas por bono familiar
otorgado y una vez inscritos dichos documentos, los fondos se atrasan o del todo no se entregan y las familias
solicitan al BANHVI, la anulacion de la operacién; a lo cual dicha institucion accede otorgando una escritura
publica al efecto la que debe presentarse a este Registro, para la cancelacion de las respectivas hipotecas
(cuando se hayan constituido), limitaciones y habitacién familiar. Cuando la afectacion a habitacion familiar
se hubiera hecho a favor de menores, tampoco se debe exigir el requisito de las Diligencias de Utilidad y
Necesidad.
Si se otorga bono de la Ley 7052 y el inmueble soporta limitaciones del INDER si no cuenta con la autorizacion
previa se cancela el asiento de presentacion.
Cuando sea otorgado bono de vivienda (sin crédito o hipoteca adicional) y la finca tenga limitaciones vigentes
del IMAS; no se requerira autorizacion previa del Consejo Directivo del IMAS. (art. 14 Decreto Ejecutivo
29531).
Conforme al articulo 50 de la ley 7052, la Junta Directiva del Banco Hipotecario para la Vivienda, mediante
acuerdo razonado, a propuesta de la Gerencia, podra autorizar la entrega del bono, hasta por el monto maximo
del subsidio, a las familias que hayan recibido el beneficio anteriormente; pero que, por catastrofes naturales,
hayan perdido su vivienda construida con los recursos del bono. En estos casos, para efectos del tramite de
inscripcion en este Registro, en el testimonio de escritura debe hacerse constar de la existencia del acuerdo de
la Junta Directiva del BANHVI en que se autoriza la entrega del segundo bono de vivienda.
El articulo 4 de la Ley 7208, condona el pago del bono familiar de vivienda a las familias que lo hubieran
recibido antes del 07 de febrero de 1991. Por lo tanto, se podra proceder a la cancelacién de las hipotecas
otorgadas mediante Bono Familiar, otorgadas con anterioridad a dicha fecha, a solicitud de parte (acreedor y
deudor), en escritura publica o por medio de la presentacion del documento que motivo la hipoteca con razén
de fecha cierta.
El articulo 2 de la Ley 8693 autoriza al BANHVI para que pueda condonar el pago de las operaciones de crédito
hipotecario correspondientes a los fideicomisos de esa entidad, vinculados con el Consorcio Cooperativo de
Vivienda Fedecrédito R.L., Coovivienda R.L., la Mutual Guanacaste de Ahorro y Préstamo, y la Empresa
Cooperativa de Construccion y Vivienda (Viviendacoop R.L.). El articulo 6 de dicha Ley establece que el
Registro cancelara las hipotecas condonadas, contra una simple solicitud de cada fiduciario, la cual debe
contener los siguientes requisitos:
a) Contar con el visto bueno del BANHVI.
b) En dicha solicitud se haran constar al menos los datos de inscripcion de la hipoteca y el namero de finca,
asi como el nombre y la cédula del deudor, pudiendo utilizarse nimeros dado el caracter de documento
privado que ostenta.
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c) El documento debe ser autenticado por un notario; debe redactarse en papel de seguridad de dicho
profesional y adjuntar su respectiva boleta de seguridad.

d) Las solicitudes deben cancelar inicamente Timbre del Colegio de Abogados como inestimable, en especie
0 en entero, por la autenticacion.

e) En la autenticacidn notarial, se dara fe de las personerias del fiduciario y del representante del Banhvi, sin
gue sea necesario que se indiquen citas de inscripcion.

f) Las limitaciones sobre la propiedad que pesen sobre estos inmuebles (articulo 183 Ley 7052),
permaneceran vigentes durante el plazo asignado originalmente. (art. 6 Ley 8693)

g) Los inmuebles de ser procedente deben estar afectos al régimen de habitacion familiar, conforme a la
legislacion vigente. (art. 7 Ley 8693)

Para los bonos de vivienda que sean otorgados a partir del 25 de junio del 2016, se debe inscribir como

gravamen la existencia de una hipoteca legal preferente con una vigencia de diez afios. Se debe inscribir dicho

gravamen, aungue el documento no haga referencia a ella. En ninguin caso, se podra cancelar la hipoteca, antes

de su vencimiento, sin la comparecencia expresa del BANHVI. (art 183 bis Ley 7052)

En caso de presentarse una ejecutoria de divorcio si el bien le queda a uno de los conyuges no es necesaria la

autorizacion, pero si la adjudicacion es favor de otro familiar (por ejemplo, hijos) se le debe cancelar la

presentacion sino cuenta con la autorizacion respectiva ya que se considera que esta donacién es un acto

traslativo de dominio voluntario que requeriria la autorizacion respectiva.

En las adjudicaciones en procesos sucesorios en sede judicial no se requiere autorizacion, ya que se trata de

una adjudicacion legal y no de un acto de libre disposicidn del titular registral.

Si la adjudicacidn fuera en sede notarial, se debe requerir la autorizacién expresa del BANHVI, de conformidad

con el articulo 183 de la Ley 7052 y el acuerdo firme 2019-016-013 del Consejo Superior Notarial.

5. Limitaciones BANHVI Ley 8957:

Se debe constituir en escritura publica, con la comparecencia del titular registral, quien a su vez es el
beneficiario del bono con sus calidades completas. Se constituyen por un plazo de diez afios a partir de la fecha
de otorgamiento.

Descripcion completa del inmueble y plano catastrado (art. 88 Cddigo Notarial, art. 30 Ley 6545 Ley del

Catastro Nacional y art. 23 inciso i) y 30 inciso d) del Decreto Ejecutivo 42835 Reglamento de la Direccién de

Servicios del Registro Nacional)

Los derechos de propiedad afectos por esta normativa deben cumplir con las siguientes condiciones registrales:

a) Los derechos de propiedad a que se refiere la presente ley deberan estar libres de todo tipo de anotaciones
y gravamenes judiciales, hipotecarios o0 administrativos. (art. 4 Ley 8957)

b) No se admitiran sobre los inmuebles mas garantias hipotecarias que las generadas por esta ley.

c) Estos derechos seran inembargables por otros acreedores durante un plazo de diez afios, contado a partir
de la presentacion ante el Registro Inmobiliario y sin perjuicio de la inembargabilidad generada por la
vigencia del régimen de patrimonio familiar.

d) El régimen de habitacion familiar se debe conservar por al menos diez afios.

e) No podran ser objeto de los beneficios de la ley 8957 los inmuebles sometidos al régimen especial de la
propiedad en condominio de acuerdo con la legislacion que regula esa materia (art. 6 Ley 8957 y art. 12
Reglamento a la ley emitido por el Banco Hipotecario de la Vivienda publicado en la Gaceta 39 del 23 de
febrero del 2012).

f) En todos los casos y sin excepcion, la formalizacion de cada operacion de financiamiento habitacional
regulada por la ley 8957 debe generar una copropiedad sobre el inmueble resultante, equivalente a un
derecho del cincuenta por ciento (50%) para cada grupo familiar y con independencia de los acabados y la
composicion de cada planta (piso) del inmueble (art. 2 Ley 8957 y art. 10 Reglamento a la ley emitido por
el Banco Hipotecario de la Vivienda publicado en la Gaceta 39 del 23 de febrero del 2012).
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g) Sien el mismo documento donde se constituye el bono de la Ley 8957, se viene efectuando el traspaso del
50% del inmueble, este traspaso se encuentra totalmente exento al ser un movimiento previo requerido por
la ley para poder inscribir el bono.

(Adicionado el punto g anterior a partir del 16 de diciembre del 2022)

h) En todos los casos los derechos de copropiedad deberan a su vez dividirse con partes iguales, entre los
cdnyuges o convivientes en union de hecho (art. 10 Reglamento a la ley emitido por el Banco Hipotecario
de la Vivienda publicado en la Gaceta 39 del 23 de febrero del 2012).

i) El documento deberd indicar si el derecho corresponde a la primera o segunda planta (art. 10 Reglamento
a la ley emitido por el Banco Hipotecario de la Vivienda publicado en la Gaceta 39 del 23 de febrero del
2012).

Durante el indicado periodo de diez afios, los copropietarios tampoco podrén vender, gravar, arrendar, donar,

cambiar en forma total o parcial el destino habitacional, o enajenar en forma alguna el derecho adquirido

mediante esta ley, el cual solo podra ser autorizado por el BANHVI o entidad autorizada. Se inscribird una
limitacién especifica (NI3) a toda la propiedad, pues incluso aquellos que no reciben el beneficio, quedan
condicionados a este régimen especial de copropiedad.

Los derechos beneficiados ademas deben quedar afectos a las limitaciones del articulo 183 de la Ley 7052.

Los copropietarios de derechos que sean localizables podran llevar a cabo la respectiva localizacion, division

material del inmueble o adjudicacion del derecho en cualquier momento. El inmueble localizado e

individualizado soportara las limitaciones de la propiedad y el régimen de habitacion familiar por el resto del

plazo correspondiente (arts. 3 Ley 8957 y art. 10 Reglamento a la ley emitido por el Banco Hipotecario de la

Vivienda publicado en la Gaceta 39 del 23 de febrero del 2012).

Los copropietarios de los inmuebles a que se refiere la presente ley y cuyos derechos no sean localizables,

deberan conservarlos en comun durante un periodo minimo de diez afios a partir de la formalizacion de sus

operaciones en escritura pablica; durante ese tiempo no podran solicitar que su respectivo derecho se adjudique

a alguno de ellos, tampoco podran solicitar la venta para repartir el precio, sea esta judicial o

administrativamente.

Puede prorrogarse el plazo de las limitaciones por comun acuerdo.

Podran otorgarse hipotecas Unicamente por entidades autorizadas por el Sistema Financiero Nacional para la

Vivienda, con garantia exclusiva del derecho cuyo propietario (s) reciban el crédito hipotecario, necesarios

para el financiamiento de las operaciones y las obras a que se refiere la ley, sin necesidad de una autorizacion

expresa. Dicha hipoteca no requiere del consentimiento de los otros copropietarios. (Art. 4 Ley 8957).

Aspectos por tomar en consideracion en cuanto a la constitucion de la Habitacion familiar al amparo de la Ley

8957:

a) Es permitido someter al régimen de habitacion familiar los derechos de copropiedad sin necesidad de que
sean previamente localizados (art. 5 Ley 8957).

b) La misma sera al menos de 10 afios (art. 42 Cod. Familiay 8 Ley 8957).

c) La habitacién familiar no puede cancelarse mientras las limitaciones estén vigentes (arts. 183 de la Ley
7052y art. 21 Reglamento a la ley emitido por el Banco Hipotecario de la Vivienda publicado en la Gaceta
39 del 23 de febrero del 2012).

No es posible inscribir ni anotar documentos que no impongan las limitaciones y el régimen de habitacion

familiar. De ingresar un documento bajo tales condiciones se procedera a la cancelacion del asiento de

presentacion, excepto que se acredite en el documento la imposibilidad de constituir la habitacion familiar por

impedimento legal (art. 5 de Ley 8957).

Al inscribir los documentos otorgados a partir del 24 de junio del 2016 y relacionados con el otorgamiento del

subsidio del bono familiar de la vivienda, se inscribir& una hipoteca legal, indicando en todos los casos la fecha

de inicio y de vencimiento de dicho gravamen (arts. 183 bis Ley 7052).

En caso de presentarse una ejecutoria de divorcio si el bien le queda a uno de los conyuges no es necesaria la

autorizacion, pero si la adjudicacion es favor de otro familiar (por ejemplo, hijos) se le debe cancelar la
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presentacion si no cuenta con la autorizacion respectiva ya que se considera que esta donacion es un acto
traslativo de dominio voluntario que requeriria la autorizacion respectiva.

En las adjudicaciones en procesos sucesorios en sede judicial, no requiere autorizacion ya que no se encuentra
ante un acto de libre disposicion del titular registral, sino ante una adjudicacién legal.

Si la adjudicacidn fuera en sede notarial, se debe requerir la autorizacién expresa del BANHVI, de conformidad
con el articulo 183 de la Ley 7052 y el acuerdo firme 2019-016-013 del Consejo Superior Notarial.

Si se otorga bono y el inmueble soporta limitaciones del INDER si no cuenta con la autorizacion previa se
cancela el asiento de presentacion.

Es importante advertir que, en los casos en que sobre la finca existan gravdmenes de bonos y habitaciones
familiares previamente constituidos, estos se mantendran sobre el derecho del propietario original, debiéndose
hacer la respectiva transferencia del gravamen.

6. Limitaciones INVU:

Se debe constituir en escritura publica, con la comparecencia del representante del INVU y los adjudicatarios
con sus calidades completas. Se constituyen por un plazo maximo de diez afios a partir de la fecha del acuerdo
de adjudicacion emitido por la Junta Directiva del INVU por lo cual en el documento debe constar la fecha de
dicho acuerdo. (art. 42 Ley 1788)

Descripcion completa del inmueble y plano catastrado (art. 88 Codigo Notarial, art. 30 Ley 6545 Ley del
Catastro Nacional y art. 23 inciso i) y 30 inciso d) del Decreto Ejecutivo 42835 Reglamento de la Direccién de
Servicios del Registro Nacional)

Las viviendas adjudicadas o vendidas por el Instituto no podran ser arrendadas, gravadas en favor de terceros,
embargadas, vendidas ni traspasadas por ningun titulo, mientras se encuentren vigentes las limitaciones.

La autorizacion debe ser otorgada en forma expresa por la Junta Directiva del INVU o por la Presidencia
Ejecutiva que se encuentra autorizada para estos efectos conforme acuerdo celebrado por la Junta Directiva en
sesion ordinaria numero 6331 celebrada el 16 de agosto del 2018; y no es menester que sea previo al
otorgamiento. En caso de que en el documento no se indiquen los datos referentes a la autorizacion referida se
procedera a consignar tal situacion como defecto.

(Modificado el punto 4 anterior a partir del 07 de setiembre del 2021)

5.

Es procedente la tramitacion, sin la autorizacién respectiva, del documento otorgado dentro del periodo de

vigencia de las limitaciones cuando el mismo sea ingresado a la corriente registral con las limitaciones

vencidas, ya que la ley impone restricciones para la inscripcion Gnicamente dentro del periodo de vigencia de

estas.

En el Diario Oficial La Gaceta 144 del miércoles 17 de junio del 2020, se publicé el Reglamento para la

aplicacién del articulo 42 de la Ley 1788 emitido por la Junta Directiva del INVU. Debera entonces el

documento notarial indicar el tipo de venta y plazo de restriccion aplicable conforme lo que establece el

reglamento. Aplican los siguientes plazos de restricciones al dominio:

a) Venta de lote residencial: No se aplican restricciones

b) Venta de lote comercial: No se aplican restricciones

c) Venta Fondo de Patio: No se aplican restricciones

d) Ventade Vivienda recuperada: Un mes

e) Venta lote mediante titulacion en venta con pago de contado o financiamiento: Un mes

f) Venta lote mediante titulacion con mecanismo de subsidio: Segun se defina en el programa respectivo. De
no indicarse aplica plazo de restriccion de 10 afios.

7. Limitaciones IMAS:

Se debe constituir en escritura publica, con la comparecencia del representante del IMAS y los adjudicatorios
con sus calidades completas. Se constituyen por un plazo de diez afios a partir de la fecha otorgamiento de la
respectiva escritura de adjudicacion. (art. 39 Ley 4769y 3 Ley 7151y articulo 13 del Decreto Ejecutivo 29531)



85

(Modificado el punto 1 anterior a partir del 21 de abril del 2021)

2.

Descripcion completa del inmueble y plano catastrado (art. 88 Cddigo Notarial, art. 30 Ley 6545 Ley del
Catastro Nacional y art. 23 inciso i) y 30 inciso d) del Decreto Ejecutivo 42835 Reglamento de la Direccion de
Servicios del Registro Nacional)

Las viviendas adjudicadas o vendidas por el Instituto no podran ser arrendadas, gravadas en favor de terceros,
embargadas, vendidas ni traspasadas por ningln titulo, mientras se encuentren vigentes las limitaciones si
fueron las limitaciones impuestas con fundamento en el articulo 3 de la Ley 7151.

Las adjudicaciones en virtud de lo establecido en el articulo 39 de la Ley 4760 establecen la prohibicion para
la venta de los inmuebles por un periodo de diez afios a partir del acuerdo de adjudicacion. Cuando ingrese
para ser inscrito un documento posterior, se debe verificar en el documento en el cual se impusieron las
limitaciones, si las mismas son en sentido amplio (articulo 3 de la Ley 7151) o en forma més concreta como
en el presente apartado.

La autorizacion debe ser otorgada en forma expresa por el Consejo Directivo del IMAS y no es menester que
sea previo al otorgamiento. En caso de que en el documento no se indiquen los datos referentes a la autorizacion
referida se procederd a consignar tal situacion como defecto.

Es procedente la tramitacion, sin la autorizacion respectiva, del documento otorgado dentro del periodo de
vigencia de las limitaciones cuando el mismo sea ingresado a la corriente registral con las limitaciones
vencidas, ya que la ley impone restricciones para la inscripcidn Gnicamente dentro del periodo de vigencia de
estas.

Al momento de calificar escrituras de imposicion de gravdmenes con motivo del otorgamiento de bono familiar
de vivienda “sin crédito adicional”; en aquellos inmuebles en los que consten limitaciones del IMAS no se
requiere autorizacion previa del Consejo Directivo del IMAS.

Mediante la Ley 7940 se autoriz6 al IMAS a condonar las obligaciones de los beneficiarios de programas
habitacionales que existieran al 30 de noviembre de 1999. Estas condonaciones amparadas a dicha Ley se
otorgan ante la Notaria del Estado y estan exentas de todo tipo de rubro tributario.

8. Limitaciones JAPDEVA

Se debe constituir en escritura pablica, con la comparecencia del representante de JAPDEVA vy los
adjudicatorios con sus calidades completas. Se constituyen por un plazo de diez afios a partir de la fecha del
acuerdo de adjudicacion emitido por la Junta Directiva de JAPDEVA por lo cual en el documento debe constar
la fecha de dicho acuerdo. (art. 2 Ley 6609)

Descripcion completa del inmueble y plano catastrado (art. 88 Codigo Notarial, art. 30 Ley 6545 Ley del
Catastro Nacional y art. 23 inciso i) y 30 inciso d) del Decreto Ejecutivo 42835 Reglamento de la Direccion de
Servicios del Registro Nacional)

Las fincas que cuenten con estas limitaciones no podran ser arrendados, gravadas, embargadas, vendidas ni
traspasadas por ningun titulo, a persona fisica o juridica alguna, salvo la constitucién de gravamenes que se
generen en virtud de operaciones para construir casas de habitacion que lleven a cabo los adjudicatarios con
instituciones de créditos estatales, con las instituciones mutualistas de ahorro y préstamo que operan conforme
a lo dispuesto en la Ley 4338 del 23 de mayo de 1969 y sus reformas y con las Cooperativas de Construccién
de Vivienda debidamente inscritas en el Registro de Cooperativas del Instituto de Fomento Cooperativo. (art.
2 Ley 6609).

9. Limitaciones Ley Indigena:

De acuerdo con lo establecido en el articulo 3 de la Ley 6172 los no indigenas no podrén alquilar, arrendar,
comprar o de cualquier otra manera adquirir terrenos o fincas comprendidas dentro de las reservas indigenas.
En los casos en los cuales conste la consignacion de una limitacién de la ley indigena en un asiento registral,
al ingresar un documento en el cual se traspase por cualquier titulo, se arriende o se grave dicho inmueble, debe
existir una aprobacion de la Comisién de Asuntos Indigenas (CONAI) para la inscripcion del documento. En

85



XXIX.

86

caso de que en el documento no se indiquen los datos referentes a la autorizacion referida se procedera a
consignar tal situacion como defecto. (art. 4 Ley 6172)

10. Junta de Proteccion Social:

Los inmuebles adquiridos con fondos de la Junta de Proteccidén Social son inembargables y no podran ser
vendidos, dados en alquiler, hipotecados, donados, cedidos, prestados, traspasados ni dados en garantia en
cualquier forma, excepto con la autorizacion previa de la Junta Directiva de la Junta de Proteccion Social. Es
responsabilidad del notario indicar los casos en los cuales los fondos provengan de la Junta en cuyo caso se
procederd a la consignacion de la limitacion. (art. 11 Ley 8718)

Dicha normativa no establece un plazo de vigencia de las limitaciones por lo cual no debe publicitarse fecha
de finalizacion del gravamen.

11. Asociaciones y las Fundaciones que apoyan a las unidades de Cuidados

Paliativos
Los bienes que sean inscritos a nombre de las Asociaciones y Fundaciones de cuidados paliativos habilitadas
y acreditadas por el Ministerio de Salud estaran exentos de derechos e impuestos de inscripcion de bienes, pero
no podran ser enajenados a terceros hasta cumplido un plazo de 10 afios desde su adquisicion. (art. Unico,
parrafo tercero Ley 9140).
En los casos en los cuales dichos entes adquieran inmuebles e invoquen la exencion, debe procederse a la
consignacion de las limitaciones.

Limitaciones INDER: (Ver Capitulo del INDER de la presente guia de calificacién)

INSCRIPCION DE FINCAS DEL ESTADO (por ley o
por decreto), EXPROPIACIONES A FAVOR DEL ICE
(Ley 6313) y APLICACION ANALOGICA PARA EL
AYA (Ley 6622)

1. Inmatriculaciones a favor del Estado

El Estado estd facultado para inscribir a su nombre las fincas que adquiere o que le pertenecen y que se
encuentran sin inscribir. (art. 27 Ley 5060)

La escritura publica de inmatriculacion debe otorgarse ante la Notaria del Estado, y en ella debe comparecer el
representante de la institucion respectiva con facultades suficientes. EI notario debe dar fe de la personeria con
vista de su nombramiento y la respectiva publicacién en el Diario Oficial La Gaceta (art. 3, inc. c, de la Ley
6815 Ley Organica de la Procuraduria General de la Republica y art. 84 del Cédigo Notarial).

En la inscripcion de bienes a nombre del Estado, debe constar ademas el nombre del ente que tenga la
administracion, indicandose el nimero de cédula juridica. (Criterio de calificacion registral DGRN-0025-2011)

2. Adquisiciones al amparo de la Ley de Expropiaciones 7495

Firme la resolucién que fija la indemnizacidn, el expropiante pondréa el expediente a disposicion de la Notaria
del Estado, para que proceda a protocolizar las piezas correspondientes y gestione la inscripcién del bien a
favor del expropiante o promovente segun corresponda, aun cuando el bien no esté inscrito. El Registro
Nacional esta obligado a cancelar todas las anotaciones, las exacciones y los gravdmenes que pesen sobre el
bien expropiado, con fundamento en la escritura de protocolizacion de piezas, sin necesidad de ningln otro
tramite. (art. 47 Ley 7495)
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2. Cuando se trate de servidumbres trasladadas que existen al margen de la finca expropiada, como gravamen,
pero no en la realidad fisica del inmueble, el notario dara fe, en la escritura pablica, de que la servidumbre no
existe en la materialidad y carece de interés actual, con vista en un informe técnico elaborado por la
administracion expropiante, lo que serd suficiente para que el Registro Nacional cancele sin mas tramite el
asiento. (art. 12 Ley 7495).

3. Debe darse la descripcion completa (naturaleza, situacion, linderos y medida) de la finca que se expropio (art.
460, inc. 1, del Caodigo Civil y art. 88 del Codigo Notarial).

4. Indicar el numero de plano catastrado de la finca que se expropia, el cual debe coincidir con la descripcion
dada. No se exigira el plano catastrado en aquellos documentos cuyo trdmite administrativo se haya iniciado
en expediente con fecha anterior al 25 de junio de 1982, fecha de vigencia del Reglamento a la Ley del Catastro
Nacional. Estos documentos deben contener una razdn puesta por la respectiva autoridad judicial o el Notario
del Estado, en donde se haga constar la fecha de inicio del expediente administrativo. (art. 30 de la Ley 6545
Ley del Catastro Nacional)

5. Cuando se expropia un lote, deberd indicarse:

a) Descripcion completa del lote expropiado y del resto reservado (art. 460, inc. 1, del Codigo Civil y art. 88
del Codigo Notarial)

b) Numero de plano catastrado para el lote (art. 30 de la Ley 6545 Ley del Catastro Nacional)

c) Dacion de fe de que el plano y el lote se ajustan en todo (art. 33 de la Ley 4240 Ley de Planificacion
Urbana.

(Modificado el punto 5 anterior a partir del 22 de julio del 2022)

6. Son de interés, para efectos registrales, los supuestos de los articulos 20 y 47 de la mencionada Ley 7495 Ley
de Expropiaciones:

Art. 20: Mandamiento provisional de anotacion. En la resolucion declaratoria de interés publico del bien, se
ordenara expedir en el registro publico correspondiente, un mandamiento provisional de anotacién.

Practicada la anotacién, la transmision de la propiedad o la constitucién de cualquier derecho real sobre el
bien, se entendera efectuada sin perjuicio del ente anotador. La anotacion caducara y se cancelara de
oficio si, dentro del afio siguiente, no se presentare el mandamiento de anotacion definitiva, expedido
por el Juzgado contencioso-administrativo y civil de hacienda.

Art. 47: Inscripcion. Firme la sentencia que fija la indemnizacién, a peticion del expropiante el juzgado
pondra el expediente a disposicion de la Notaria del Estado que se designe, para que proceda a
protocolizar las piezas correspondientes y gestione la inscripcion del bien en favor del expropiante o
promovente seglin corresponda, aun cuando el bien no esté inscrito. Esta protocolizacion tendré caracter
de titulo supletorio. El Registro Nacional esta obligado a cancelar todas las anotaciones, las exacciones
y los gravamenes que pesen sobre el bien expropiado, con fundamento en la escritura de protocolizacion
de piezas (...).

7. Debe entender que si lo expropiado es un lote las cancelaciones de gravdmenes y anotaciones solo se deben
efectuar en éste.

3. Adquisiciones y constituciones de servidumbre por parte del ICE y sus
empresas (CNFL; RACSA) al amparo de Ley 6313

1. Mandamiento de anotacion provisional de diligencias de expropiacion: La Gerencia General del ICE podra
expedir documento en el cual se pida la anotacion provisional de las diligencias de expropiacion sobre un
inmueble determinado. Este documento debera venir con una boleta de seguridad asignada al referido instituto.
Dicha anotacién caduca y se debe cancelar de oficio, en el término de un afio contado a partir de la fecha de su
presentacion al Diario; a menos que conste en la publicidad registral, la anotacién del mandamiento de
expropiacion definitiva (art. 7 Ley 6313).

2. Mandamiento de anotacion definitiva de diligencias de expropiacion: Corresponde al Juzgado que conozca
sobre las diligencias de expropiacion, emitir el mandamiento de anotacion definitiva de estas diligencias a favor
del ICE, debiendo procederse con su anotacién respectiva en la finca que se indique. Este mandamiento debera

87



88

acompafiarse de una boleta de seguridad asignada al Poder Judicial, a diferencia del mandamiento referido en

el punto anterior. (art. 13 Ley 6313).

3. Protocolizacion de piezas para la inscripcion del bien a favor del ICE: Concluido el procedimiento judicial, el
Juzgado correspondiente dicta resolucién ordenando entregar el expediente al notario publico que acredite la
Administracién, quien procedera a protocolizar las siguientes piezas:

d) Laresolucién firme que fijo la indemnizacion, o el acta donde se acepta el precio por parte del expropiado;

e) El acta de consignacion del precio; y

f) EIl auto por medio del cual se autoriza la entrega del expediente al notario publico acreditado por la
Administracion, para la protocolizacion respectiva.

4. Se aclara que el procedimiento de expropiacion puede presentar dos facetas diferentes; a saber:

a) La extrajudicial o de avenimiento, en la cual el titular al que se le realiza la compra forzosa accede
voluntariamente con el tramite y precio establecido. Para estos casos, la adquisicién del bien inmueble se
efectla mediante la comparecencia en escritura publica del titular y el representante del ICE (art. 7 Ley
6313).

b) Lajudicial, en la cual interviene ademas de la Administracion expropiante y el titular del bien a expropiar,
la autoridad judicial encargada de verificar la expropiacion conforme a derecho.

5. En caso de que el inmueble expropiado no se encuentre inscrito en este Registro, se debe inscribir la finca
objeto de adquisicion, como si se tratara de una finca nueva, cumpliendo con todos los requisitos en cuanto a
su descripcion completa y plano catastrado (art. 88 Codigo Notarial, art. 30 Ley 6545 Ley del Catastro Nacional
y art. 23 inciso i) y 30 inciso d) del Decreto Ejecutivo 42835 Reglamento de la Direccion de Servicios del
Registro Nacional).

6. En caso de que lo expropiado fuera un lote parte de una finca sin inscribir, no se debera pedir la descripcion
completa del resto ya que este resto no debe ser inscrito.

4. Aplicacion analogica de los procedimientos de la Ley 6313 para el caso del

Instituto Costarricense de Acueductos y Alcantarillados (Ay A)
1. De conformidad con los alcances del articulo 4 de la Ley 6622, se autoriza al Instituto Costarricense de
Acueductos y Alcantarillados a aplicar la normativa contenida en la Ley 6313, para los efectos de la adquisicion
de terrenos que necesite, asi como para la constitucion de servidumbres.

XXX. MEDIANERIA

1. La medianeria se configura cuando existe una pared comin que sirve de separacion entre edificios, patios o
jardinesy, a la vez, también separa dos inmuebles. Se constituye por convenio de los duefios de esos inmuebles,
quienes voluntariamente en escritura pablica comparecen a constituirla; citar las fincas que se afectaran y dar
la descripcion completa de los inmuebles. (arts. 83 y 88 del Codigo Notarial, arts. 386 y 450 del Codigo Civil
y art. 23 inciso i) y 30 inciso d) del Decreto Ejecutivo 42835 Reglamento de la Direccion de Servicios del
Registro Nacional).

2. En el documento de constitucion debe indicarse el lindero en el cual se encuentra la pared comun, asi como el
largo de esta. (art. 386 Cddigo Civil)

3. Plano catastrado (art. 30 de la Ley 6545 Ley del Catastro Nacional).

COBRO DE TRIBUTOS
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INSTITUTO DE DESARROLLO RURAL

1. Adjudicacion de Inmuebles en la Modalidad de Asignacion individual (articulo
60 Ley 9036):

Se presentan mediante escritura publica, con la comparecencia del representante del INDER y los beneficiarios
con sus calidades completas.

Descripcion completa del inmueble y plano catastrado (art. 88 Cdodigo Notarial, art. 30 Ley 6545 Ley del
Catastro Nacional y art. 23 inciso i) y 30 inciso d) del Decreto Ejecutivo 42835 Reglamento de la Direccion de
Servicios del Registro Nacional)

Bajo esta modalidad de asignacion se constituyen limitaciones por un plazo de quince afios a partir de la fecha
del acuerdo de adjudicacion emitido por la Junta Directiva del INDER.

Segun el articulo 66 de la Ley 9036, el inmueble no podra traspasarse, gravarse, arrendarse o subdividirse sin
autorizacion del Instituto, excepto que hayan transcurrido quince afios desde la adquisicion de la parcela y de
que todas las obligaciones con dicho organismo estuvieren canceladas (por ejemplo, gravamenes hipotecarios,
aunque tengan una fecha de vencimiento posterior a los quince afios y los mismos no se hayan cancelado).
Inclusive aplica para hipotecas cuyo acreedor sea el INDER y hayan sido impuestas con fecha posterior a la
adjudicacion de la parcela, pero el otorgamiento ha sido efectuado dentro del periodo de vigencia de las
limitaciones.

El hecho de que haya transcurrido el plazo de vigencia de las limitaciones sobre un inmueble en ningln caso
convalida los contratos otorgados durante la vigencia de las limitaciones.

Estando vencidas las limitaciones, pero vigente una hipoteca constituida durante el plazo de ellas,
registralmente se mantendran dichas limitaciones, como mecanismo para recordar que sus efectos permanecen.
(mientras exista la deuda).

Debe quedar claro que, si la hipoteca se constituye (fecha de otorgamiento) cuando las limitaciones ya
estuvieran vencidas, no se aplican los efectos de las limitaciones.

La autorizacién para enajenar debe ser otorgada en forma expresa por la Junta Directiva del INDER, la cual
debe ser conferida en fecha anterior al otorgamiento. Adicionalmente debe anexarse al documento el refrendo
emitido por la Direccién Juridica del INDER (articulo 2 y 3 del Decreto Ejecutivo 5820). En caso de que en el
documento no se indique los datos referentes a la autorizacion referida ni se anexe el refrendo, debe procederse
a la cancelacion del asiento de presentacion.

Si el documento contiene los datos de la autorizacion y no se anexa el refrendo, debe consignarse el defecto.
Si al documento se le anexa el refrendo emitido por la Direccion Juridica del INDER y no contiene los datos
de la autorizacién, tal situacion no es motivo de cancelacién ni de consignacion de defecto ya que del propio
texto del refrendo se extraen los datos necesarios para verificar el cumplimiento de la normativa.

El refrendo que elabora la Direccion Juridica del INDER, a partir de enero del afio 2005 se hace constar en
papel de seguridad del Instituto de Desarrollo Rural.

Si existen gravamenes hipotecarios en el asiento registral y en el documento de enajenacion el notario diera fe
de que las deudas con el INDER fueron pagadas en fecha anterior al otorgamiento presentado, no debe
procederse a la cancelacion del asiento de presentacidn. Debe en estos casos consignarse como defecto que
para la inscripcion se requiere la cancelacion del gravamen hipotecario existente.

En caso de presentarse una ejecutoria de divorcio si el bien le queda a uno de los conyuges no es necesaria la
autorizacion, pero si la adjudicacion es favor de otro familiar (por ejemplo, hijos) se le debe cancelar la
presentacion, sino cuenta con la autorizacion respectiva, ya que se considera que esta donacion es un acto
traslativo de dominio voluntario que requeriria la autorizacion.
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14. Al inscribir las limitaciones impuestas al inmueble con ocasion de la asignacion de tierras por parte del INDER

15.

16.

@

al amparo de la Ley 9036, debe publicitarse igualmente el gravamen de “Condiciones Ley 9036 para que
consten en la publicidad registral las condiciones establecidas en el parrafo tercero del articulo 66 de la Ley
9036.

Esta modalidad de inscripcion se encuentra exenta de todo tipo de tributos, incluidos los referentes a la parte
adjudicataria.

Las parcelas adjudicadas por el INDER no pueden ser objeto de medidas judiciales, preventivas ni ejecutivas,
por terceros o acreedores antes de que los parceleros hayan pagado sus obligaciones con el Instituto, salvo que
tales acreedores lo sean por haber realizado créditos debidamente autorizados por este. Cuando ingrese en el
Registro un mandamiento judicial donde se ordena anotar un embargo sobre una finca que soporta limitaciones
del INDER, este debera ser tramitado y ademas se comunicara al Juez para que este tome las medidas que
considere convenientes. (art. 68, inc. 3, de la Ley 2825 Ley de Tierras y Colonizacion).

2. Adjudicacion de Inmuebles en la Modalidad de Asignacion colectiva (articulo
61 Ley 9036):

Se presenta mediante escritura publica, con la comparecencia del representante del INDER vy los beneficiarios
con sus calidades completas.

Descripcion completa del inmueble y plano catastrado (art. 88 Cddigo Notarial, art. 30 Ley 6545 Ley del
Catastro Nacional y art. 23 inciso i) y 30 inciso d) del Decreto Ejecutivo 42835 Reglamento de la Direccion de
Servicios del Registro Nacional)

El documento debe indicar expresamente que la asignacion es de tipo colectivo.

De conformidad con el articulo 71 de la Ley 9036 se declar6 de interés pablico la indivisibilidad de las tierras
entregadas bajo la modalidad de asignacion colectiva. A nivel registral la existencia de esta condicion se
publicitard como un gravamen.

En estos inmuebles queda expresamente prohibido su fraccionamiento o division de manera permanente. De
presentarse un documento solicitando el fraccionamiento de un inmueble sobre el que pese esta limitacion, se
le cancelara la presentacién

Para el caso de la disolucion o fenecimiento de un asignatario persona juridica, la cesién la hara de manera
directa el INDER en aquella(s) persona(s) juridicas que determine. Si esta asignacion es el resultado de un
tramite llevado a cabo dentro de un expediente administrativo, su rogacion al Registro se puede hacer mediante
exhorto.

Esta modalidad de inscripcion se encuentra exenta de todo tipo de tributos, incluidos los referentes a la parte
adjudicataria.

3. Asignacion de Inmuebles bajo la modalidad de Arrendamiento (articulos 50 y
52 Ley 9036):

Se presenta mediante escritura publica, con la comparecencia del representante del INDER vy los beneficiarios
con sus calidades completas.

Descripcion completa del inmueble y plano catastrado (art. 88 Cddigo Notarial, art. 30 Ley 6545 Ley del
Catastro Nacional y art. 23 inciso i) y 30 inciso d) del Decreto Ejecutivo 42835 Reglamento de la Direccion de
Servicios del Registro Nacional)

Conforme al articulo 55.b de la Ley 9036 la persona arrendataria no podra ceder, segregar, subarrendar o
traspasar en cualquier forma el predio arrendado ni los derechos que de él se deriven, sin previa y expresa
autorizacion de la Junta Directiva del INDER.

Se debe publicitar su fecha de inicio y finalizacion conforme lo estipulado en la escritura.

Se aplicaran los requisitos respectivos dispuestos en el aparte de arrendamiento, sea de finca completa o de lote
sin segregar.

Esta modalidad de inscripcién se encuentra exenta de todo tipo de tributos, incluidos los referentes a la parte
adjudicataria.



91

Adjudicacion de Inmuebles por Morosidad Administrativa

1. Para que sea procedente la inscripcion de traspasos mediante esta modalidad de rogacion, deberd de haber
transcurrido un plazo mayor o igual a CINCO ANOS (mora administrativa), desde la fecha del acuerdo de
adjudicacion de la parcela a favor de los beneficiarios. (art. 172 Ley 2825)

2. Parasu inscripcién se presentara una copia certificada del contrato por el cual se llevé a cabo la adjudicacion
de un inmueble de su propiedad en favor de los respectivos beneficiarios. Este tipo de documentos solo podran
indicar lotes o parcelas debidamente individualizados e inscritos como fincas independientes. (art. 172 Ley
2825)

3. Seré responsabilidad absoluta de la Junta Directiva del INDER, el determinar quién o quiénes de sus
funcionarios son los juridicamente autorizados, ademas de la propia Secretaria General de dicha Junta, para
certificar los contratos de adjudicacion debidamente autenticados.

4. Deberé traer adherida la respectiva boleta de seguridad, misma que debe ser de aquellas asignadas al Instituto
de Desarrollo Rural (INDER).

5. Deberéa el documento en cuestion cumplir con los restantes requisitos que el marco de calificacion registral
exige a efecto de ser procedente la inscripcion de los actos o contratos en él contenidos (por ejemplo, pero no
limitado a ello: numero de finca, su descripcion completa, nimero de plano catastrado, precio y forma de pago
—incluida la hipoteca-, gravdmenes, limitaciones y su plazo, restricciones, condiciones, etc.). Asimismo, debera
el documento indicar expresamente la fecha y nimero de acuerdo de Junta Directiva del INDER, por medio
del cual se dispuso la adjudicacion del predio al que se alude.

6. Esta modalidad de inscripcidn se encuentra exenta de todo tipo de tributos, incluidos los referentes a la parte
adjudicataria.

5. Inscripcion de tramites mediante exhorto

Conforme al articulo 135 inciso b del Decreto Ejecutivo 43102, todo exhorto debe indicar el nimero de acuerdo
y fecha de la Junta Directiva del INDER. De no constar tal dato, se debe consignar defecto al documento.
(Adicionado el parrafo anterior a partir del 29 de junio del 2021)

Los actos que pueden ser rogados para su inscripcion por parte del INDER mediante exhorto son:

1. La anotacidn de la apertura de un procedimiento administrativo en procura de anular el otorgamiento de un
titulo. Igualmente, por la misma via se puede solicitar la cancelacién del procedimiento una vez finalizado.
(articulos 66 y 67 Ley de Tierras y Colonizacién).

2. Laresolucion final que con respecto a un procedimiento administrativo de anulacidn del otorgamiento de un
titulo dicte la Junta Directiva del INDER (articulo 17.d Ley 9036 y 105 del Decreto Ejecutivo 43102). En este
mismo exhorto puede solicitarse la cancelacion total de la hipoteca existente a favor del INDER o bien dictarse
la readjudicacion a otro u otros parceleros.

(Modificado el punto 2 anterior a partir del 07 de setiembre del 2021)

3. Lasolicitud de inscripcion a nombre del INDER, de tierras adquiridas por el IDA y que a la fecha de entrada
en vigencia de la Ley 9036 no se encontraban a nombre de este instituto ya transformado, inclusive pudiendo
ser fincas sin matricula previa. (articulo 85.a Ley 9036 y (art. 134.a del Decreto Ejecutivo 43102).

(Modificado el punto 2 anterior a partir del 07 de setiembre del 2021 Gnicamente en cuanto a la referencia
normativa)

Adicionalmente, de conformidad con los articulos 118, 127, 134 y 153 del Decreto Ejecutivo 43102, son

susceptibles de inscribir en el Registro, los actos rogados mediante exhorto y que se refieren a:

4. Las reversiones de derechos o inmuebles a favor del INDER, en casos de renuncia de los parceleros. En este
mismo exhorto puede dictarse la readjudicacion a otro parcelero y la cancelacion de cualquier gravamen
hipotecario impuesto a favor del Instituto. (art. 118 Decreto Ejecutivo 43102).

(Modificado el punto 4 anterior a partir del 07 de setiembre del 2021 Gnicamente en cuanto a la referencia
normativa)
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5. Traspasos de derechos o de inmuebles a favor de herederos, en caso de que el colono fallezca al momento de
estar vigentes las limitaciones impuestas (art. 127 del Decreto Ejecutivo 43102). (Ver la parte referente a los
sucesorios en la presente Guia de Calificacion)

(Modificado el punto 5 anterior a partir del 07 de setiembre del 2021 Unicamente en cuanto a la referencia
normativa)

6. Rectificacion de areas de inmuebles adquiridos por el INDER, sin sujecién a los procedimientos dispuestos por
el numeral 14 de la Ley de Informaciones Posesorias (art. 134.b del Decreto Ejecutivo 43102).

(Modificado el punto 6 anterior a partir del 07 de setiembre del 2021 Unicamente en cuanto a la referencia
normativa)

7. Inscribir a nombre del INDER lotes sin segregar, de fincas que fueron cerradas registralmente. Este supuesto
abarca los casos de areas que constituyen restos de fincas que estuvieron debidamente inscritas, pero que
errbneamente, fueron cerradas desconociendo que no se habian efectuado todas las individualizaciones
pertinentes. (art. 134.c del Decreto Ejecutivo 43102). Al momento de la inscripcion se procederd a indicar en
la finca el antecedente de dominio que le corresponde conforme al plano catastrado que se indica en el exhorto.

(Modificado el punto 7 anterior a partir del 07 de setiembre del 2021 Unicamente en cuanto a la referencia
normativa)

8. Inscribir anombre del INDER fincas que fueron adquiridas y que a la fecha no se ha hecho efectivo el traspaso:
Aplica para los casos que una finca adquirida y pagada por el INDER no haya sido efectivamente inscrita a su
nombre. Es responsabilidad del INDER hacer constar en su propio expediente administrativo (sin que sea
requerido por parte del funcionario registral) que se encuentran acreditadas todas las circunstancias que
respaldan la adquisicién de la finca para poder proceder con el respectivo tramite de inscripcion. (art. 134.d del
Decreto Ejecutivo 43102).

(Modificado el punto 8 anterior a partir del 07 de setiembre del 2021 Gnicamente en cuanto a la referencia
normativa)

9. Rectificacion de cabida de un inmueble, a partir de varios planos catastrados de lotes por segregar y posterior
division material. (art. 134.e del Decreto Ejecutivo 43102)

(Modificado el punto 9 anterior a partir del 07 de setiembre del 2021 Unicamente en cuanto a la referencia
normativa)

10. Correccion de antecedentes de dominio (en este caso inclusive en fincas ya asignadas a parceleros en el tanto
se hayan segregado de propiedades del INDER vy los antecedentes que indica el exhorto sean coincidentes con
los del respectivo plano catastrado. (Articulo 134.g y h del Decreto Ejecutivo 43102).

(Modificado el punto 10 anterior a partir del 07 de setiembre del 2021 Unicamente en cuanto a la referencia
normativa)

11. Cancelacién de fincas inscritas a nombre del INDER y solicitudes de reversion de area. (Articulo 153 incisos
F, Iy K del Decreto Ejecutivo 43102).

(Modificado el punto 11 anterior a partir del 07 de setiembre del 2021 Unicamente en cuanto a la referencia
normativa)

12. Cancelacién de Hipotecas (Unicamente en aplicacién de la Ley 9409). Aplicable para condonaciones totales de
hipotecas autorizadas por la Junta Directiva del INDER desde el 10 de agosto de 2017 y hasta el 10 de agosto
de 2024.

Cancelacion de Hipotecas Condonadas por la Ley 9409

1. Desde el 10 de agosto de 2017 y hasta el 10 de agosto de 2024, la Junta Directiva del INDER podra autorizar
mediante acuerdo, la condonacion total o parcial de deudas pendientes de pago por concepto de capital intereses
corrientes y moratorios, asi como polizas, derivados de la asignacion a titulo oneroso de predios otorgados
antes del 31 de diciembre de 2005 sin importar si su fecha de inscripcion es posterior a esa fecha. Seran
beneficiarios de esta condonacion, tanto los adjudicatarios personas fisicas como juridicas. Por lo tanto, la fecha
del acuerdo de Junta Directiva que aprueba la condonacion total o parcial de deuda y que sirve de base para la
cancelacion total o modificacion de hipoteca, debera haber sido tomado dentro del rango de fechas indicado,
lo cual debe ser valorado y calificado. (art 1 Ley 9409)
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La condonacidn total de deuda y por lo tanto la correspondiente cancelacion de la hipoteca por medio de la
cual se garantiza, debera ser presentada a la corriente registral nicamente mediante exhorto, dentro de cuyo
texto debe citarse el correspondiente acuerdo de Junta Directiva del INDER, el cual debe respetar el rango de
fecha indicado en el punto anterior (art. 2 y 5 de la Ley 9409 y art. 9 Decreto Ejecutivo 40531). Estas
cancelaciones totales via exhorto se encuentran totalmente exentas del pago de todo tipo de tributos.

La condonacién parcial de la deuda debera ser otorgada mediante escritura pablica. Dentro del texto del
testimonio que se presente para su trdmite debera el notario dar fe del acuerdo de Junta Directiva del INDER,
el cual debe respetar el rango de fecha indicado en el punto primero anterior. (art. 3 Ley 9409 y art. 9 Decreto
Ejecutivo 40531).

Para las condonaciones parciales deberan comparecer ante el notario publico un representante del INDER con
facultades suficientes para el otorgamiento del acto (acreedor), asi como el o los deudores del crédito
garantizado con hipoteca y el respectivo titular del inmueble. Estos comparecientes seran quienes soliciten las
modificaciones del asiento hipotecario en lo que el correspondiente acuerdo de Junta Directiva del INDER
autorice. Debe cancelar los rubros tributarios correspondientes como cualquier cancelacion hipotecaria,
calculado sobre el monto condonado.

La valoracion de todos los aspectos relativos a la aplicacién de la condonacion sea esta total o parcial, si se
tiene derecho o no o si resulta procedente su otorgamiento, resultan ser de exclusiva responsabilidad de los
funcionarios del INDER, asi como de aquel encargado de la emision de exhortos o el notario publico que
corresponda, de tal forma que lo no regulado en los puntos anteriores, se encuentra fuera del marco de
calificacién del respectivo documento.

RENUNCIA DE GANANCIALES

La renuncia de gananciales entre conyuges no esta permitida por nuestro ordenamiento juridico, por lo que de
presentarse un documento de esta naturaleza otorgado entre cényuges debe cancelarse el asiento de
presentacion si se pretende inscribir estas como gravamen en un inmueble.

Cuando un titular registral ha adquirido un derecho o un bien bajo la condicion de “separado de hecho”, si no
ha mediado liquidacion de la sociedad conyugal con respecto a bienes inmuebles, no puede haber disposicion
patrimonial de los mismos, hasta tanto exista pronunciamiento judicial que los distribuya. Se hace la
observacion de que, la condicion de “separado de hecho” dentro del matrimonio, es un evento que escapa de
apreciacion registral, tal circunstancia, mas bien es competencia del 6rgano jurisdiccional dentro de la amplitud
de su procedimiento. (Art. 41 Cddigo de Familia).

Las capitulaciones matrimoniales son el mecanismo legal adecuado para renunciar a los beneficios de la
distribucién de conformidad con lo establecido en el articulo 37 del Cédigo de Familia. (art. 466.7 del Cédigo
Civil, resolucién de las 13:50 horas del 9 de marzo de 1995 de la Seccidn Tercera del Tribunal Superior
Contencioso Administrativo). Estas se inscriben en Personas Juridicas y no es procedente anotarlas en las fincas
o créditos que se relacionen en el contrato.

Es procedente efectuar rectificaciones de estado civil, si el notario en un documento sujeto a inscripcion da fe
de la existencia de capitulaciones matrimoniales inscritas, donde se renuncia por la contra parte a la
ganancialidad sobre el bien o derecho. Debe indicarse expresamente las citas de inscripcion y que estas se
encuentren vigentes.

También procede cuando el albacea debidamente autorizado, renuncia expresamente a los gananciales que le
pudieran corresponder al causante, en los bienes del exconyuge (art. 549 inciso 2) del Cddigo Civil).
Asimismo, es véalida la renuncia de gananciales (sea genérica o expresa) que los conyuges acuerden en escritura
publica de convenio de divorcio o de separacion judicial y que el juez homologue en sentencia. En ese sentido,
corresponde al notario dar fe de la sentencia en firme; y la indicacién expresa de la existencia de la renuncia
para proceder a la rectificacion del estado civil.
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7. Enlos casos que exista divorcio o separacion judicial, deberd realizarse en escritura pablica, con indicacion de
los nombres y calidades de los comparecientes; debiendo dar fe el notario de que fueron conyuges entre si a la
fecha de adquisicion del inmueble, siendo responsabilidad exclusiva del notario verificar que no se afecten para
estos casos derechos de terceros. (art. 83 del Cédigo Notarial, art. 450 del Cddigo Civil, y art. 23 inciso i) y
30 inciso d) del Decreto Ejecutivo 42835 Reglamento de la Direccion de Servicios del Registro Nacional)

8. Citas del inmueble o inmuebles, o créditos en donde se renuncia a los gananciales, e indicar su descripcién
completa en el caso de los primeros (art. 88 del Cddigo Notarial y art. 23 inciso i) y 30 inciso d) del Decreto
Ejecutivo 42835 Reglamento de la Direccidn de Servicios del Registro Nacional).

9. Indicar nimero de plano catastrado (art. 30 de la Ley 6545 Ley del Catastro Nacional).

COBRO DE TRIBUTOS

Registro Fiscal Archivo Abogados

2000 Ver Tabla Ver Tabla Ver Tabla

XXXI111. PROPIEDAD EN CONDOMINIO

1. Requisitos especificos para su constitucion

1. El propietario de uno o varios inmuebles comunes o fincas filiales-o el titular de un derecho de concesion en la
zona maritimo terrestre, pueden someterlos bajo el Régimen de Propiedad en Condominio.

(Modificado el punto 1 anterior a partir del 14 de marzo del 2024)

2. Enel caso de ser fincas filiales las que se someten al régimen, la constitucion de este subcondominio debe estar
expresamente autorizado en el reglamento del condominio primario al que pertenecen. Estas fincas filiales no
pierden su condicion de tal con respecto del condominio original (articulos 1 inc. Fy 33 inciso F de la ley 7933
Ley reguladora de la propiedad en condominio y art.1 inc. 16 y art. 12 del Decreto Ejecutivo 32303 Reglamento
a la ley reguladora de la propiedad en condominio).

(Adicionado el punto 2 anterior a partir del 14 de marzo del 2024)

3. Tratandose de derechos de concesion, debera contarse con la autorizacion previa y expresa de las autoridades
que hayan otorgado la concesion (municipalidad e Instituto Costarricense de Turismo o Instituto de Desarrollo
Rural, segln corresponda, art. 1 inc. e de la ley 7933 Ley reguladora de la propiedad en condominio; art. 17
del Decreto Ejecutivo 32303 Reglamento a la ley reguladora de la propiedad en condominio y art. 7 inc. d del
Cadigo Notarial.

4. Si el propietario es duefio de varios inmuebles, antes de efectuar la afectacion al régimen debe reunirlos y
formar un solo inmueble (art. 1 inciso a de la ley 7933 Ley reguladora de la propiedad en condominio).

5. Se pueden constituir los siguientes tipos de condominio:

a) Anteproyecto de Construccion: En caso de haberse aprobado por parte de las Instituciones correspondientes
los Planos Constructivos o de Disefio de Sitio como Anteproyecto debera indicarse dicha condicién tanto
en la naturaleza de la Finca Matriz como en la de las Fincas Filiales. (Articulo 3 de la ley 7933 Ley
reguladora de la propiedad en condominio y art. 14 inciso 2 del Decreto Ejecutivo 32303 Reglamento a la
ley reguladora de la propiedad en condominio)

b) Condominio de lotes, fincas filiales primarias individualizadas (art. 1, incs. c y f, de la Ley 7933 Ley
reguladora de la propiedad en condominio).

c) Condominios horizontales o verticales en proceso de construccién o totalmente construidos (arts. 1, inc. a,
y 35 inciso d) de la ley 7933 Ley reguladora de la propiedad en condominio, y arts. 1 incisos 12y 13y 43
del Decreto Ejecutivo 32303 Reglamento a la ley)
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d) Condohotel (art. 40 y siguientes del Decreto Ejecutivo 32303 Reglamento a la ley reguladora de la
propiedad en condominio)

e) Condominio en la zona maritimo-terrestre: Solo pueden ser concesiones con aptitud turisticas o
comerciales (art. 1, inc. e, de la ley 7933 Ley reguladora de la propiedad en condominio y capitulo IV del
Decreto Ejecutivo 32303 Reglamento a la ley reguladora de la propiedad en condominio).

f) Condominio en concesiones bajo el régimen especial de marinas y atracaderos turisticos: Condominios
establecidos ante la promulgacion del Decreto Ejecutivo 43511 que modifica el Decreto Ejecutivo 32303
que es el Reglamento a la Ley Reguladora de la Propiedad en Condominio especificamente en el Capitulo
Cuarto Bis de dicho reglamento.

g) Condominio de Condominios (Sub-condominio o condominio secundario) Finca Filial que se somete al
régimen de Propiedad en Condominio. (Articulo 1 inciso f y articulo 33 inciso f de la ley 7933 Ley
reguladora de la propiedad en condominio)

h) Condominio mixto. Se refieren a los condominios horizontales y verticales compuestos por fincas filiales
tanto en proceso de construccion o totalmente construidos como primarias individualizadas. (Art. 1.14
Decreto Ejecutivo 32303 Reglamento a la ley reguladora de la propiedad en condominio)

(Modificado el punto 5 anterior a partir del 14 de marzo del 2024)

6. El condominio debe tener un fin licito. Los usos o destinos de los condominios establecidos expresamente en
la normativa aplicable son los siguientes:

a) Habitacional

b) Comercial

¢) Turistico

d) Agricola

e) Industrial

f) Hotelero

g) Estacionamiento

h) Bodega

i) Recreo

j) Oficinas

k) Servicios

I) Pecuarios

m) Asi mismo podra establecerse cualquier otro uso o destino licito (art. 1, inc. d, de la ley 7933 Ley reguladora
de la propiedad en condominio y arts. 3 y 53 del Decreto Ejecutivo 32303 Reglamento a la ley reguladora
de la propiedad en condominio)

(Modificado el punto 6 anterior a partir del 14 de marzo del 2024)

7. El propietario o propietarios del inmueble, o el titular del derecho de concesion, deben manifestar mediante
escritura publica que desean someter su propiedad o concesion bajo el régimen de la Ley Reguladora de la
Propiedad en Condominio, y ademas hacer constar en ella lo siguiente: (art. 2 de la ley 7933 Ley reguladora
de la propiedad en condominio y art. 14 del Decreto Ejecutivo 32303 Reglamento a la ley reguladora de la
propiedad en condominio)

a) Descripcion de la finca general, con indicacion de la matricula, naturaleza, situacion, linderos, medida,
namero de plano catastrado del inmueble (art. 2 de la ley 7933 Ley reguladora de la propiedad en
condominio, articulo 30 Ley 6545 Ley del Catastro Nacional y art. 88 del Codigo Notarial)

b) Descripcion de la finca matriz, donde se indicara su naturaleza situacion, linderos, medida, indicacion de
los componentes de las areas comunes libres y construidas (basta con indicar la medida total del area comun
y no la medida de cada elemento o la medida de cada elemento en cada nivel) y valor total del condominio.
(art. 2 de la ley 7933 Ley reguladora de la propiedad en condominio y art. 14 del Decreto Ejecutivo 32303
Reglamento a la ley reguladora de la propiedad en condominio).

(Modificado el punto 7 anterior a partir del 14 de marzo del 2024)

8. En cuanto a la naturaleza de la finca matriz, la misma debe contener como minimo los siguientes elementos:
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a) Paracondominios verticales, horizontales o mixtos: cantidad de fincas filiales que lo componen, ubicacion
de estas (sea los niveles o plantas en los cuales se ubican, lo cual puede indicarse de manera general, por
ejemplo “distribuidas en los niveles del primero al sétimo™) su destino y proceso constructivo (por ejemplo
“en proceso de construccidon” o “totalmente construidas™)

b) Para condominios de lotes: cantidad de fincas filiales primarias individualizadas que lo componen, su
destino, altura méxima y que son aptas para construir.

(Adicionado el punto 8 anterior a partir del 14 de marzo del 2024)

De tratarse de un anteproyecto asi deberd indicarse expresamente en la naturaleza de la finca matriz y en la de

las fincas filiales.

(Adicionado el punto 9 anterior a partir del 14 de marzo del 2024)

En cuanto a la medida de la finca matriz debe indicarse:

a) La medida total del condominio; la cual corresponde a la sumatoria del area privativa total y area comun
total.

b) La medida total del area comdn.

c) La medida total del area privada; la cual corresponde a la sumatoria de las medidas de las fincas filiales.

(Adicionado el punto 10 anterior a partir del 14 de marzo del 2024)

En los casos de los condominios de lotes (fincas filiales primarias individualizadas) la medida de la finca matriz

y la finca general que se afecta al régimen deben ser coincidentes, con la excepcion de que un elemento del

area comun altere en aumento la coincidencia de dichas medidas, para lo cual el elemento comln debe estar

debidamente identificado en la plana del disefio de sitio o planos constructivos donde se encuentra el cuadro
de areas.

(Adicionado el punto 11 anterior a partir del 14 de marzo del 2024)

Con respecto a los retiros de los rios o quebradas, el art. 43 del Decreto Ejecutivo 32303 Reglamento a la ley

reguladora de la propiedad en condominio establece que dichos elementos podran ser areas privativas no

construidas o podran ser parte del area comun. El notario debera de indicar si ese elemento pertenece al Area
comun o al Area privativa no construida del condominio.

(Adicionado el punto 12 anterior a partir del 14 de marzo del 2024)

En los casos de condominios mixtos el notario debera indicar la medida real y la medida maxima propuesta de

la filial o filiales primarias individualizadas, asi como también la medida real total del &rea privativa y la medida

méaxima propuesta del area privativa del condominio. Ademas de indicar el area total del condominio con la
medida real y la medida del area total del condominio incluyendo la medida méaxima propuesta. En el registro

se publicitara en “otros” las medidas maximas propuestas, tanto para la filial como para la matriz. (Art. 1.14

Decreto Ejecutivo 32303 Reglamento a la ley reguladora de la propiedad en condominio)

(Adicionado el punto 13 anterior a partir del 14 de marzo del 2024)

Nombre del condominio, el cual debe ser coincidente con el indicado en los planos constructivos o disefio de

sitio y debe ser diferente de cualquier otro condominio o persona juridica inscrita en el Registro Nacional (art.

14, inc. 2, del Decreto Ejecutivo 32303 Reglamento a la ley reguladora de la propiedad en condominio). En

caso de que exista un condominio con el mismo nombre, se le debera agregar a éste un aditamento maximo de

2 palabras que le otorgue distintividad, sin necesidad de que los planos sean nuevamente aprobados por las

instituciones respectivas.

Descripcion de las fincas filiales, con indicacion de:

a) Naturaleza, la cual debe contener al menos los siguientes elementos:

e Para fincas filiales en condominios verticales, horizontales 0 mixtos: nimero de identificacion
(nuamero de filial), destino, cantidad de niveles o plantas si los tuviera, ubicacion (nivel o niveles
en los cuales se ubica) y proceso constructivo (en proceso de construccion o totalmente construido)

e Para fincas filiales en condominios de lotes: nimero de identificacion (nimero de filial), destino,
altura maxima y que son aptas para construir.

e De tratarse de un anteproyecto asi debera indicarse expresamente en la naturaleza.

b) situacion,
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c) linderos,

d) medida total de la finca filial,

e) coeficiente de copropiedad, sea proporcién con respecto al area total del condominio. La sumatoria de los
coeficientes de cada una de las fincas filiales debe cerrar a uno o a cien por ciento.

f) wvalor individual asignado a la finca filial con respecto al valor total del condominio. La sumatoria de los
valores asignados a cada una de las fincas filiales debe cerrar exactamente al valor total del condominio,
no siendo procedente redondeo.

g) porcentaje de valor, el cual debe ser coincidente con respecto al valor individual asignado. La sumatoria
de todos los porcentajes de valor de cada una de las fincas filiales debe cerrar al cien por ciento.

(Adicionado el punto 15 anterior a partir del 14 de marzo del 2024)

Todos los elementos de la naturaleza, situacion, medida y coeficiente de copropiedad deben coincidir con lo

indicado en la plana que contengan el cuadro de areas de los planos constructivos o del disefio de sitio (art. 2,

inciso a) de la ley 7933 Ley reguladora de la propiedad en condominio). Lo anterior con la excepcién del

proceso constructivo, el cual corresponde a lo que indique la literalidad del documento presentado para su
inscripcién.

(Adicionado el punto 16 anterior a partir del 14 de marzo del 2024)

Cualquier elemento adicional que se indique en la naturaleza de las filiales y que no conste en la lamina de los

planos constructivos o de disefio de sitio donde se encuentre el cuadro de areas, se publicitara conforme a

literalidad del documento, siendo responsabilidad exclusiva del notario que dicho elemento sea conforme a los

planos constructivos.

(Adicionado el punto 17 anterior a partir del 14 de marzo del 2024)

Debe solicitarse expresamente que las fincas filiales queden inscritas a favor del titular o titulares de la finca

gue se afecta al régimen. Si son varios copropietarios, debe darse la proporcién en que estas quedan

perteneciendo a cada uno de ellos. (Principio de especialidad, art. 67 del Decreto Ejecutivo 26771 Reglamento
del Registro Publico).

Deberd indicarse en la escritura de constitucion el nombramiento del administrador para el primer periodo, el

cual puede recaer en una persona fisica o juridica, no siendo procedente la designacion de un cuerpo colegiado

tal como “Junta Administradora” (art. 33, inc. a, de la ley 7933 Ley reguladora de la propiedad en condominio)

Dicho nombramiento no debe incluirse como un articulo mas dentro del reglamento, pues de ser asi, cada vez

gue se deba nombrar administrador, debera hacerse una reforma al reglamento. El primer nombramiento de

administrador empieza a regir desde la fecha de otorgamiento de la constitucién del condominio.

(Modificado el punto 19 anterior a partir del 14 de marzo del 2024)

Dentro del testimonio, debe indicarse como minimo lo relacionado en los articulos 2, inc. e, y 15 de la ley 7933

Ley reguladora de la propiedad en condominio, concordados con el articulo 13 del Decreto Ejecutivo 32303

Reglamento a la ley reguladora de la propiedad en condominio referente a las reglas que permitan la reunién,

segregacion y divisién de fincas filiales.

(Adicionado el punto 20 anterior a partir del 14 de marzo del 2024)

El notario debera dar fe de lo que se detalla a continuacién:

a) Que ha tenido a la vista los planos constructivos o disefio de sitio, debidamente aprobados por las
instituciones competentes, indicando el nimero de contrato del CFIA y el nimero de la [amina o laminas
donde se encuentra el cuadro de areas con la cual se efectuara la confrontacion y calificacion registral de
los elementos inscribibles amparado a lo que establece el articulo 15 del Decreto Ejecutivo 32303
Reglamento a la ley reguladora de la propiedad en condominio.

b) De no constar el nimero de contrato del CFIA, si el nimero indicado no existe o bien si el nimero no
corresponde a un condominio, se procedera a cancelar la presentacion del documento. (arts. 5 de la ley
7933 Ley reguladora de la propiedad en condominio, arts. 16 y 86 del Decreto Ejecutivo 32303 Reglamento
a la ley reguladora de la propiedad en condominio y Directriz-RIM-002-2012).

c) En caso de que dicha lamina contenga un error en los datos que genere un defecto y conlleve la
modificacion de esta, el notario, al reingresar el documento, debe hacer referencia expresa a dicha
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modificacion y volver a dar fe que tuvo a la vista los planos constructivos o disefio de sitio debidamente
aprobados por las instituciones competentes.

d) Para el caso en los cuales los visados municipales de los planos constructivos o disefios de sitio no consten
en el sistema APC, los notarios publicos deberan dar fe mediante razon notarial de que el mencionado
visado ha sido emitido.

e) Que el reglamento de condominio y administracion no contiene contradicciones en su articulado, se ajusta
en un todo al articulo 33 de la ley 7933 Ley reguladora de la propiedad en condominio y al articulo 50 del
Decreto Ejecutivo 32303 Reglamento a la Ley reguladora de la propiedad en condominio y no se
contrapone a ninguna regulacion de dicha Ley o su reglamento. En todo caso, conforme al principio de
autonomia de la voluntad que rige el accionar de los sujetos privados, el interesado serd el que determine
el contenido del Reglamento.

f) Sise trata de la constitucion de un subcondominio, el notario debera dar fe expresamente que el reglamento
de este no se contrapone con el reglamento del condominio primario. (Articulo 12 del Decreto Ejecutivo
32303 Reglamento a la ley reguladora de la propiedad en condominio).

(Modificado el punto 21 anterior a partir del 14 de marzo del 2024)

Al momento de la inscripcion del documento, de oficio se solicitara la asignacion de la cédula juridica (Criterio

registral DGRN 01-2008).

El testimonio de escritura de constitucion de condominio debe contener el reglamento de condominio y

administracion (arts. 4, 27 inciso b.7 y 33 incisos del a) al g) de la ley 7933 Ley reguladora de la propiedad en

condominio y art. 50 del Decreto Ejecutivo 32303 Reglamento a la ley reguladora de la propiedad en
condominio). Su contenido serd responsabilidad exclusiva de los otorgantes constituyentes, no siendo
susceptible a calificacion registral; manteniéndose este como publicidad auxiliar.

En cuanto al disefio del sitio o planos constructivos, el mismo puede indicar como antecedente hasta la finca

madre directa de la finca que se viene afectando al régimen sin que sea dable consignar defecto por esta

diferencia en cuanto al antecedente.

Si sobre la finca que se afecta al régimen pesan gravamenes hipotecarios de hipoteca comun, los mismos seran

arrastrados a todas las fincas filiales como cualquier otro gravamen, sin embargo, si dichos gravdmenes

hipotecarios no son originarios de la finca general, debera sustituirse la garantia conforme a lo normado en el
articulo 409 del Cédigo Civil.

(Adicionado el punto 25 anterior a partir del 14 de marzo del 2024)

Si sobre la finca que se afecta al régimen pesan gravamenes de cédulas hipotecarias, podra constituirse el

condominio y dichos gravamenes seran arrastrados a todas las fincas filiales como cualquier otro gravamen,

Unicamente en el caso en los cuales dicho gravamen sea originario de la finca general ya que no procede la

sustitucion de garantia en las cédulas hipotecarias.

(Modificado el punto 26 anterior a partir del 14 de marzo del 2024)

Si se trata de un condominio en Concesién en la Zona Maritimo Terrestre, el notario, ademas de lo sefialado,

debera dara fe de lo sefialado en los articulos 17 y 20 del Decreto Ejecutivo 32303 Reglamento a la ley

reguladora de la propiedad en condominio, a saber:

a) Que se han obtenido las autorizaciones previas y aprobaciones indicadas en la Ley y el Reglamento (art. 1
inciso e) de la ley 7933 Ley reguladora de la propiedad en condominio). Se cancelara la presentacion si no
vienen las autorizaciones y aprobaciones del ICT y la municipalidad respectiva (art. 7 inciso d) Codigo
Notarial).

b) Que el contrato de concesion se encuentra vigente, con vista de los registros correspondientes, segun el
tipo de concesidn. (Si estuviera vencida no se cancela la presentacion de conformidad con el art. 50 Ley
6043 Ley sobre la Zona Maritimo Terrestre y art. 53 Decreto Ejecutivo 7841 Reglamento a la ley sobre la
Zona Maritimo Terrestre.).

c) NOTA 1: Este tipo de filiales se identificaran con el aditamento “Z-F” (sea: “Concesion ZMT- Filial”); y
en cuanto a la matriz, como “Z-M”.
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Si el condominio es constituido al amparo de una concesion bajo el régimen especial de marinas y atracaderos
turisticos (Capitulo Cuarto Bis del Decreto Ejecutivo 32303 que es el Reglamento a la Ley Reguladora de la
Propiedad en Condominio) el documento debera ademas contener:

a) Autorizacion de la Comisidn Interinstitucional de Marinas y Atracaderos Turistico. (art. 7 inciso ¢) de la
Ley 7744 Ley de Concesién y Operacidn de marinas y atracaderos turisticos y art. 31 del Decreto Ejecutivo
32303 que es el Reglamento a la Ley Reguladora de la Propiedad en Condominio).

b) Transcripcion de la resolucién del ICT en el caso de concesiones reguladas en la ley 6758 del Proyecto
Turistico Papagayo.

Si el condominio es constituido al amparo de una concesion bajo el régimen especial de marinas y atracaderos
turisticos, en forma oficiosa se hara constar tanto en la matriz como en las respectivas filiales que el condominio
se encuentra constituido en una concesion en atracadero de la Ley 7744. Ademas, en la naturaleza de este tipo
de fincas filiales de atracadero (ubicadas en el agua), el notario solamente debera indicar identificador de la
filial y su destino. En las filiales que no estén ubicadas en agua, debe indicar en la naturaleza los demas
requisitos establecidos en la presente Guia de Calificacion.

(Adicionado el punto 29 anterior a partir del 22 de julio del 2022)

30.

De conformidad con lo que dispone el articulo 1 de la Ley 3883 que es la Ley Sobre Inscripcion de Documentos

en el Registro Pablico y, en aras de acelerar los tramites de inscripcion de los documentos de constitucion de

condominio, se insta a los interesados a que, aunado al testimonio que se presenta al Departamento de Diario,

en forma voluntaria, se envie el archivo (editable y sin proteccion con contrasefia, en formato Microsoft Excel

version 2010, o cualquier formato y version compatible con ésta) que contenga la tabla con el cuadro de Areas

del Condominio respectivo a la direccion condominios@rnp.go.cr. Dichas tablas deben contener la siguiente

informacion:

a) Numero de filiales en orden ascendente.

b) Nomenclatura de cada filial

c) Destino de cada filial.

d) Namero de pisos o niveles de cada filial

e) Medida total de cada filial

f) Coeficiente de copropiedad de cada filial

g) Precio o estimacion de cada filial

h) Porcentaje de Valor de cada filial

i) Al final de la tabla, debera indicarse el resultado de i) La Suma de las medidas de todas las filiales, que
corresponde a la medida total el area privativa, ii) la suma de todos los coeficientes de copropiedad que
debe ser equivalente a una unidad, iii) la suma de los valores de todas las filiales que debera coincidir con
el valor total del condominio y iv) la suma de los porcentajes de valor de todas las filiales lo cual debera
ser equivalente a una centena.

i) Medida del area comun libre y del area com(n construida y la sumatoria de ambas, lo cual sera la medida
total del &rea comdn.

k) Sumatoria de area privativa y del area comin lo cual correspondera al area total del condominio.

I) A modo de ejemplo se muestra la siguiente tabla:
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Filiales | Nombre Destino Niveles | Medida COeﬁci.ente Precio Powcantoje
copropiedad de valor

1 FFPI-1A Habitacional 2 50,00 0.2381 75,000.000,00 25.862
2 FFPI-2A Habitacional 2 50,00 0.2381 | 75,000.000,00 25.862
3 FFPI-3A Comercial 2 50,00 0.2381 75,000.000,00 25.862
4 FFPI-1B | Estacionamiento 1 20,00 0.0952 25,000.000,00 8.620
5 FFPI-2B | Estacionamiento 1 20,00 0.0952 25,000.000,00 8.620
6 FFPI-3B Bodega 1 20,00 0.0952 15,000.000,00 5.172

Totales 210,00 1 290,000.000,00 100

Area comtin libre 135,00 Area Privativa 210,00

Area comtin N

cormeriida 875.00 Area Comun 1.010,00

Area comtin total 1.010,00 Area Total condominio 1.220,00

31. Para poder efectuar una relacion inequivoca entre el documento y el archivo citado, en el correo de envio debe
indicarse la siguiente informacion:

a) Citas de presentacion del testimonio al Diario

b) Nombre Completo del Condominio.
c) Numero de Consecutivo asignado por el CFIA (Colegio Federado de Ingenieros y de Arquitectos) segin
procedimiento establecido para el APC (Administrador de proyectos de Construccién), para el juego de
planos a utilizar para la constitucion del condominio. (Decreto Ejecutivo 36550 que es el Reglamento para
el trdmite de revision de los planos de construccion)

COBRO DE TRIBUTOS POR LA CONSTITUCION DEL CONDOMINIO

+ ¢2000 por la
Asignacion de la
cédula juridica
(Decreto
Ejecutivo 34691)

condominio y el
valor fiscal de la
finca que se afecta
al régimen)

condominio y el
valor fiscal de la
finca que se afecta
al régimen)

Registro Fiscal Archivo Abogados
1x1000 (sobre el Ver Tabla (por Mayor | Ver Tabla (por Mayor | Ver Tabla (por Mayor
valor total del Valor entre el valor Valor entre el valor Valor entre el valor

condominio) total del total del total del

condominio y el
valor fiscal de la
finca que se afecta
al régimen)

2. Aspectos relativos al plano catastrado

1. Todos los condominios pueden nacer a la vida juridica en su constitucion sin plano catastrado individualizado
para cada filial. En el caso de fincas filiales que no sean “fincas filiales primarias individualizadas™ y que conste
en su naturaleza “en proceso de construccion” pueden existir movimientos posteriores sin que se requiera incluir
un plano catastrado para la filial respectiva.
(Modificado el punto 1 anterior a partir del 14 de marzo del 2024)
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2. Si en el documento sujeto a calificacion se solicita incorporar un plano al asiento registral puede hacerse
conforme las siguientes reglas:
a) Si la finca publicita en su naturaleza “FINCA FILIAL PRIMARIA INDIVIDUALIZADA” todo
movimiento posterior requiere plano catastrado el cual siempre debe ajustarse a la medida que publicita el
Registro, indistintamente del proceso constructivo que indique el asiento.

Ejemplos de naturalezas de fincas filiales de este tipo:

FINCA FILIAL PRIMARIA INDIVIDUALIZADA NUMERO UNO DESTINADA A USO HABITACIONAL, APTA PARA CONSTRUIR,
Maturaleza CON UNA ALTURA MAXIMA DE DOS PISOS

FINCA FILIAL PRIMARIA INDIVIDUALIZADA NUMERO UNO APTA PARA CONSTRUIR CON UNA ALTURA MAXIMA DE TRES
Maturaleza PISOS DESTINADA A USO COMERCIAL, RESIDENCIAL Y TURISTICO (FUTURA FINCA MATRIZ)

b) Si la finca NO publicita en su naturaleza “FINCA FILIAL PRIMARIA INDIVIDUALIZADA” pero si
publicita “en proceso de construccion” puede incluirse el plano sin atencidon a la medida en el tanto no
soliciten la rectificacion de medida.

Ejemplos de naturalezas de fincas filiales de este tipo:

FINCA FILIAL’NI:IMERD 72 DESTINADA A USO RESIDENCIAL, UBICADA EN EL NIVEL N400, DE UN NIVEL, EN PROCESO DE
Naturaleza CONSTRUCCION

FINCA FILIAL NUMERO UNO EN PROCESO DE CONSTRUCCION, DE DOS NIVELES, UBICADA EN EL PRIMER Y SEGUNDO
MNaturaleza ~NIVEL, CON PATIO Y JARDIN PARA USO RESIDENCIAL

c) Si la finca NO publicita en su naturaleza “FINCA FILIAL PRIMARIA INDIVIDUALIZADA” pero si
publicita “construida” o “totalmente construida” todo movimiento posterior requiere plano catastrado el
cual puede incluirse sin atencion a la medida en el tanto no soliciten la rectificacion de medida.

d) En las fincas filiales que se hayan originado en constituciones de condominio otorgadas antes de la entrada
en vigor de la ley 7933 (es decir antes del 25 de noviembre del 1999); todo movimiento posterior requiere
plano catastrado el cual puede incluirse sin atencion a la medida en el tanto no soliciten la rectificacién de
medida.

Ejemplos de naturalezas de fincas filiales de este tipo:

APARTAMENTO DEST A HABITACION N 28
Naturaleza

APART 3 PLANTA ALTA OESTE DED CASA H
Naturaleza

(Modificado el punto 2 anterior a partir del 14 de marzo del 2024)
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3. Rectificaciones de Naturaleza en fincas filiales

1. Para la rectificacion de naturaleza de las fincas filiales, Gnicamente en cuanto al proceso constructivo cuando
pasan de “en proceso de construccion” a “totalmente construidas”, se requerird para este movimiento plano
catastrado.

2. Larectificacion de Naturaleza es inicamente en cuanto al proceso constructivo de las filiales, ya que si lo que
se varia es cualquier otro elemento, se requeriria planos constructivos o de disefio de sitio y el acto ya no seria
una rectificacion de naturaleza pura y simple sino una modificacion de condominio con todos los requisitos
gue ésta amerite.

3. En las fincas filiales primarias individualizadas procede la rectificacion de naturaleza en el tanto no se
modifiquen los elementos propios de su constitucion a saber: que son primarias individualizadas, su numero
de identificador, destino, que son aptas para construir y su altura méaxima.

(Modificado el punto 3 anterior a partir del 14 de marzo del 2024)

COBRO DE TRIBUTOS POR RECTIFICACIONES DE NATURALEZA
(Cuando se presentan como Unico acto rogado)

Registro Fiscal Archivo Abogados

2000 Como inestimable Como inestimable Como inestimable

4. Modificaciones al Condominio:

1. De conformidad con los articulos 27 inc. a), b) puntos 5y 6 de la Ley 7933 Ley reguladora de la propiedad en
condominio y los articulos 45 y 87 del Decreto Ejecutivo 32303 Reglamento a la ley reguladora de la propiedad
en condominio, los condominios pueden ser modificados por sus propietarios para lo cual se deben cumplir los
siguientes requisitos:

a) Escritura publica con la comparecencia de los condéminos, y de todos los interesados o afectados con la
modificacion, conforme a la publicidad registral y conforme a los movimientos que se reflejen en los
nuevos planos constructivos o disefio de sitio, con indicacion de las matriculas de las fincas a modificar.
En caso de no indicarlas se procedera con la cancelacion del asiento de presentacion (art. 452 del Codigo
Civil).

b) En caso de existir modificaciones sobre las areas comunes, la escritura de modificacion debe realizarse con
la comparecencia de alguna de las siguientes personas; considerando que ademas en todo caso siempre
deben comparecer los titulares o representantes de las fincas filiales que tuvieren modificaciones.

e La cantidad de condéminos requeridos para completar al menos las dos terceras partes de la
totalidad del condominio, es decir que la suma del porcentaje de valor asignado a cada una de sus
fincas filiales sea igual o superior a las dos terceras partes del valor total del condominio (art. 27
inciso b), numeral 6 ley 7933).

e Siun solo propietario representa al menos el cincuenta por ciento del valor total del condominio,
se requerird ademas la comparecencia del cincuenta por ciento del valor restante (art. 27 inciso b),
numeral 6, parrafo final, Ley 7933).

e Si las areas comunes a modificar son areas verdes 0 parques y a estas se les disminuye su medida,
se necesitaré la comparecencia de la totalidad de los condéminos (Art. 27, inciso b) numeral 3).

e En los tres casos anteriores, deben indicarse también las matriculas de las fincas filiales de las
cuales son duefios los comparecientes, a efecto de demostrar su legitimacion para la modificacion
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de &reas comunes. De no indicarlas, se procedera con la cancelacion del asiento de presentacion
(art. 452 del Cadigo Civil).

e De no comparecer dichos conddéminos; conforme a los articulos 29 y 30 de la Ley 7933, podra
comparecer unicamente el Administrador con nombramiento vigente a la fecha de otorgamiento,
siempre y cuando este esté debidamente autorizado por la Asamblea de Condéminos para ejecutar
el acuerdo de modificacion respectivo.

En caso de que las modificaciones a efectuar produzcan el cierre de fincas filiales deben comparecer
consintiendo los usufructuarios o bien titulares de derechos de uso y/o habitacion.

Si la modificacién versa sobre un condominio primario y en la misma se cambia algun aspecto de alguna
finca filial que se encuentre a su vez sometida al régimen, es decir, sea un subcondominio, tales como su
naturaleza, medida, coeficiente, valor o porcentaje de valor; deben de comparecer la totalidad de los
condoéminos de ese subcondominio.

(Adicionado el punto d anterior a partir del 4 de setiembre del 2024)

e)

f)

9)

Descripcion completa de la finca matriz y sus fincas filiales, conforme al nuevo plano constructivo o disefio
de sitio aprobado. En caso de no sufrir modificacion la totalidad de las fincas filiales, seran descritas
Gnicamente aquellas a modificar dado que, las no descritas se entendera que no sufriran modificacién
alguna. Nota: Las medidas de las filiales deben ser conforme al cuadro de areas sin redondear decimales
(art. 88 del Codigo Notarial, art. 5 de la ley 7933 Ley reguladora de la propiedad en condominio y art. 87
del Decreto Ejecutivo 32303 Reglamento a la ley reguladora de la propiedad en condominio).
Descripcion completa del area comun y sus componentes, asi como sus correspondientes medidas en caso
de sufrir modificaciones.

Fecha y hora de celebracion de la asamblea donde se tomaron los acuerdos de la presente modificacion.

(Modificado el punto 1 anterior a partir del 14 de marzo del 2024)
El notario hara constar conforme a los arts. 7.d y 90 del Cédigo Notarial que:

a)

b)

d)

Que los acuerdos que autorizan la modificacion del condominio se encuentran consignados en el libro de
actas de asamblea de conddminos (art. 28 ley 7933 Ley reguladora de la propiedad en condominio).

Que los acuerdos fueron aprobados, por unanimidad y totalidad del valor total del condominio en caso de
que la modificacion sea de las que establece el art 27 inciso a) de la ley 7933 Ley reguladora de la propiedad
en condominio y 87 del Decreto Ejecutivo 32303 Reglamento a la ley reguladora de la propiedad en
condominio).

Que los acuerdos fueron aprobados por al menos dos terceras partes del valor total del condominio en caso
de que la modificacién sea de las que establece el art 27 inciso b puntos 5y 6 de la ley 7933 Ley reguladora
de la propiedad en condominio y 87 del Decreto Ejecutivo 32303 Reglamento a la ley reguladora de la
propiedad en condominio).

En caso de comparecer Unicamente el administrador vigente, para los efectos de la modificacion de las
areas comunes, hacer constar que el mismo se encuentra debidamente autorizado por la Asamblea de
Conddéminos para ejecutar el acuerdo de modificacion respectivo, con la votacion requerida conforme al
art. 27 de la Ley 7933.

En caso de modificaciones al reglamento, debe indicarse que las mismas no contienen contradicciones en
su articulado, se ajustan en un todo al articulo 33 de la ley 7933 Ley reguladora de la propiedad en
condominio y al articulo 50 del Decreto Ejecutivo 32303 Reglamento a la Ley reguladora de la propiedad
en condominio y no se contraponen a ninguna regulacion de dicha Ley o su reglamento.

En caso de no modificarse areas comunes que con el presente acto no se alteran las areas comunes.

Que se han tenido a la vista los planos constructivos o disefio de sitio, debidamente aprobados por las
instituciones competentes, indicando el nimero de contrato del CFIA. De no constar el nimero de contrato,
se procederd a cancelar la presentacion del documento (arts. 5 de la ley 7933 Ley reguladora de la propiedad
en condominio, arts. 16 y 86 Decreto Ejecutivo 32303 Reglamento a la ley reguladora de la propiedad en
condominio y Directriz RIM 002-2012.)
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3. En una modificacion de condominio, no se requiere plano catastrado individualizado para las filiales,
indistintamente del tipo de filiales que sean. Excepcion de esto son aquellas fincas filiales primarias
individualizadas que ya tengan incluido en su asiento registral un plano catastrado y que la medida de este
difiera con la que se le debera consignar en virtud de la modificacion. En este caso, debera requerirse un nuevo
plano catastrado que se ajuste a la nueva medida. Ahora bien, si la diferencia entre la medida publicitada y la
nueva medida producto de la modificacion es por decimetros, es decir, menor a un metro, podra mantense el
plano catastrado ya incluido, conforme al art. 33 inciso d) del Reglamento a la Ley de Catastro Nacional,
Decreto Ejecutivo 34331.

(Modificado el punto 1 anterior a partir del 14 de marzo del 2024)

4. Lamodificacion del condominio paga rubros tributarios por la estimacion a la modificacion. En caso de que la
modificacion incluya agregar nuevas areas pertenecientes a fincas de propiedad comin, pagaré igual que la
constitucion del condominio, por la parte correspondiente al area que se le suma. En caso de no estimarse,
pagara como acto inestimable.

5. En los casos en que haya un cambio en el valor total del condominio o en el valor individual de cada finca
filial, se indicara el nuevo porcentaje de valor de esta, a efecto de que consten estos dos cambios en el respectivo
asiento registral.

6. En caso de crearse fincas filiales nuevas dentro de la modificacion del condominio, deberd indicarse a nombre
de cuél o cudles de los condominos quedard inscrita cada una; luego de lo cual, podra disponerse libremente
de dicha filial.

7. En caso de que la modificacion verse sobre un subcondominio o condominio secundario, debe analizarse si se
cambia el destino, la altura maxima o cantidad de niveles, la medida total o cualquier otro elemento de esa filial
(actualmente matriz) que pueda implicar una variacion a su vez del condominio primario, ya que esta no pierde
su condicion de filial en el mismo (Art. 1 inciso f) de la Ley 7933)

(Adicionado el punto 7 anterior a partir del 14 de marzo del 2024)

8. De conformidad con lo que dispone el articulo 1 de la ley 3883 Ley Sobre Inscripcion de Documentos en el
Registro Publico y, en aras de acelerar los trAmites de inscripcion de los documentos de modificacion de
condominio, se insta a los interesados a que, aunado al testimonio que se presenta al Departamento de Diario,
en forma voluntaria, se envie el archivo (editable y sin proteccién con contrasefia, en formato Microsoft Excel
version 2010, o cualquier formato y version compatible con ésta) que contenga la tabla con el cuadro de Areas
del Condominio respectivo a la direccion condominios@rnp.go.cr. Dichas tablas deben contener la siguiente
informacion:

a) Numero de filiales en orden ascendente.

b) Nomenclatura de cada filial

c) Destino de cada filial.

d) Namero de pisos o niveles de cada filial

e) Medida total de cada filial

f) Coeficiente de copropiedad de cada filial

g) Precio o estimacion de cada filial

h) Porcentaje de Valor de cada filial

i) Al final de la tabla, debera indicarse el resultado de i) La Suma de las medidas de todas las filiales, que
corresponde a la medida total el area privativa, ii) la suma de todos los coeficientes de copropiedad que
debe ser equivalente a una unidad, iii) la suma de los valores de todas las filiales que debera coincidir con
el valor total del condominio y iv) la suma de los porcentajes de valor de todas las filiales lo cual debera
ser equivalente a una centena.

j) Medida del area comun libre y del &rea comun construida y la sumatoria de ambas, lo cual sera la medida
total del &rea comdn.

k) Sumatoria de area privativa y del area comun lo cual correspondera al &rea total del condominio.

I) A modo de ejemplo se muestra la siguiente tabla:


mailto:condominios@rnp.go.cr

Filiales | Nombre Destino Niveles | Medida Coeﬂci.e nte Precio Porgendile
copropiedad de valor

1 FFPI-1A Habitacional 2 50,00 0.2381 75,000.000,00 25.862
2 FFPI-2A Habitacional 2 50,00 0.2381 75,000.000,00 25.862
3 FFPI-3A Comercial 2 50,00 0.2381 75,000.000,00 25.862
4 FFPI-1B | Estacionamiento 1 20,00 0.0952 25,000.000,00 8.620
5 FFPI-2B | Estacionamiento 1 20,00 0.0952 25,000.000,00 8.620
6 FFPI-3B Bodega 1 20,00 0.0952 15,000.000,00 5.172

Totales 210,00 1 290,000.000,00 100

l:\rea comuin libre 135,00 Area Privativa 210,00

Area comtn .

construlda 875.00 Area Comun 1.010,00

Area comtin total 1.010,00 Area Total condominio 1.220,00
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9. Para poder efectuar una relacion inequivoca entre el documento y el archivo citado, en el correo de envio debe
indicarse la siguiente informacion:

a) Citas de presentacion del testimonio al Diario

b) Nombre Completo del Condominio.

c) Numero de Consecutivo asignado por el CFIA (Colegio Federado de Ingenieros y de Arquitectos) segin
procedimiento establecido para el APC (Administrador de proyectos de Construccién), para el juego de
planos a utilizar para la reestructuracion del condominio. (Decreto Ejecutivo 36550 que es el Reglamento
para el tramite de revision de los planos de construcciéon)

COBRO DE TRIBUTOS POR MODIFICACIONES DE CONDOMINIO
(Cuando se efectle en virtud de actos de naturaleza inestimable, estimables que no
aumenten el valor actual del condominio o se redistribuya el valor actual del condominio

sin aumentarlo)

indique el
documento

Registro Fiscal Archivo Abogados
Como inestimable Como inestimable Como inestimable
2000 o0 por la estimacion que | o por la estimacion que | o por la estimacion que

indique el
documento

indique el
documento

COBRO DE TRIBUTOS POR MODIFICACIONES DE CONDOMINIO

(Cuando aumente el valor total del condominio)

el valor original)

el valor original)

Registro Fiscal Archivo Abogados
Ver Tabla (Por la Ver Tabla (Por la Ver Tabla (Por la
diferencia entre el diferencia entre el diferencia entre el
2000 valor aumentado y valor aumentado y valor aumentado y

el valor original)
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Requisitos para reunir, dividir o segregar fincas filiales

1. De conformidad con los articulos 2 inc. e, articulo 15 de la ley 7933 Ley reguladora de la propiedad en
condominio, asi como los articulos 13 y 14 inc.6 del Decreto Ejecutivo 32303 Reglamento a la ley reguladora
de la propiedad en condominio, las fincas filiales pueden ser reunidas, divididas o segregadas por sus
propietarios para lo cual se deben cumplir los siguientes requisitos:

a)

b)

d)
e)

La reunion, division o segregacion de fincas filiales de condominios constituidos al amparo de la ley 7933
debe encontrarse autorizada en la propia escritura de constitucion del condominio. (art. 2 incisos e y 15 de
la Ley reguladora de la propiedad en condominio). Si no existe una contradiccion entre el documento
presentado y lo dispuesto en la escritura constitutiva, no se requiere la autorizacion de ninguna Asamblea.
Por el contrario, si existe una contradiccion entre el documento presentado y lo dispuesto en la escritura
constitutiva, debe contarse con la aprobacién de la Asamblea con la votacion requerida por el articulo 27
inciso b de la Ley 7933 Ley reguladora de la propiedad en condominio.

Si el condominio fue constituido antes de la entrada en vigor de la ley 7933, siendo el pacto constitutivo
omiso en cuanto a las reglas aplicables para la reunidn, division o segregacion de fincas filiales, debe
contarse con la aprobacion de la Asamblea con la votacion requerida por el articulo 27 inciso ¢ de la Ley
7933 Ley reguladora de la propiedad en condominio.

Comparecencia del propietario o propietarios de las filiales a reunir, dividir o segregar.

Descripcion completa de la(s) filial(es) resultado del acto a ejecutar, indicandose la naturaleza, situacion,
linderos, medida, coeficiente de copropiedad, valor y porcentaje de valor. (Articulo 88 del Cadigo Notarial)
Plano catastrado de la reunidn, segregacién o division. (art. 30 Ley de 6545 Ley del Catastro Nacional, 71
del Decreto Ejecutivo 34331 Reglamento a la Ley de Catastro Nacional y 13 del Decreto Ejecutivo 32303
Reglamento a la ley reguladora de la propiedad en condominio.)

(Modificado el punto 1 anterior a partir del 14 de marzo del 2024)
2. El notario hara constar lo que se detalla a continuacion:

a)

b)

c)

Que ha tenido a la vista los planos constructivos o disefio de sitio, debidamente aprobados por las
instituciones competentes, indicando el nimero de contrato del CFIA. De no constar el nimero de contrato,
se procederd a cancelar la presentacion del documento (arts. 5 de la ley 7933 Ley reguladora de la propiedad
en condominio y arts. 16 y 86 Decreto Ejecutivo 32303 Reglamento a la ley reguladora de la propiedad en
condominio

En caso de fraccionamientos, dar fe que el plano catastrado se ajusta en un todo a la descripcion del lote
producto del acto, asi como el visado municipal cuando se requiera. (Art. 33 Ley 4240 Ley de planificacion
urbana)

Que no se alteran areas comunes o que de alterarse estas en el cuadro de &reas, esos cambios 0
modificaciones no se tramitan en el presente documento.

(Modificado el punto 2 anterior a partir del 14 de marzo del 2024)
En el caso de requerir Asamblea de Condéminos: Indicar fecha y hora de la asamblea donde se tomaron los
acuerdos. Ademas, el notario hara constar conforme a los arts. 7.d y 90 del Codigo Notarial que:

3.

a)

b)

Que los acuerdos que autorizan la reunién, division o segregacion, se encuentran consignados en el libro
de actas de asamblea de condominos (art. 28 ley 7933 Ley reguladora de la propiedad en condominio).
Que los acuerdos fueron aprobados, por la votacion requerida en el art. 27 de la ley 7933 Ley reguladora
de la propiedad en condominio segun cada caso conforme a lo indicado en los acapites 1.b, y 1.c del
presente apartado.

(Modificado el punto 1 anterior a partir del 14 de marzo del 2024)
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COBRO DE TRIBUTOS POR SEGREGACION, DIVISION O REUNION DE FILIALES

(Se calcula entre el mayor valor conforme al valor asignado en el documento y el valor fiscal correspondiente)

Registro Fiscal Archivo Abogados

2000 Ver Tabla Ver Tabla Ver Tabla

6. Reformas al Reglamento de Administracion:

1. De conformidad con el articulo 27 inc. b) aparte 7 y el articulo 34 de la ley 7933 Ley reguladora de la propiedad
en condominio, el Reglamento de Condominio podra ser modificado por la Asamblea de Condéminos, votacion
gue debera ser aprobada por al menos dos terceras partes del valor total del condominio. Esta modificacién del
Reglamento puede ser total o parcial y debe ser inscrita en el Registro Inmobiliario. El notario debera presentar
una protocolizacion del acta donde se modifica el Reglamento de Condominio, con indicacién de los articulos
a modificar y su nueva redaccion.

(Modificado el punto 1 anterior a partir del 22 de julio del 2022)

2. Deberé indicarse lo siguiente:

a) Solicitud expresa de la modificacion del Reglamento y lo que se modifica.
b) El nombre del condominio y su respectiva cédula juridica.

c) El numero de matricula de la finca matriz y su provincia.

d) Lafechay hora de celebracion de la asamblea.

(Modificado el punto 2 anterior a partir del 14 de marzo del 2024)

3. El notario haré constar conforme a los arts. 7.d y 90 del Cddigo Notarial que:

a) Que los acuerdos que autorizan la modificacion del Reglamento se encuentran consignados en el libro de
actas de asamblea de condéminos (art. 28 ley 7933 Ley reguladora de la propiedad en condominio).

b) Que los acuerdos que autorizan la reforma al reglamento fueron aprobados por al menos el nimero de votos
requeridos en al art 27. inc. b de la ley 7933 Ley Reguladora de la Propiedad en Condominio.

c) Que las modificaciones al reglamento de condominio y administracion no contienen contradicciones en su
articulado, se ajusta en un todo al articulo 33 de la ley 7933 Ley reguladora de la propiedad en condominio
y al articulo 50 del Decreto Ejecutivo 32303 Reglamento a la Ley reguladora de la propiedad en
condominio y no se contrapone a hinguna regulacién de dicha Ley o su reglamento.

4. En todo caso, conforme al principio de autonomia de la voluntad que rige el accionar de los sujetos privados,
el interesado seré el que determine el contenido del Reglamento, su contenido sera responsabilidad exclusiva
de los condéminos, no siendo susceptible a calificacion registral; manteniéndose este como publicidad auxiliar.
(Modificado el punto 4 anterior a partir del 14 de marzo del 2024)

5. En caso de que en la reforma del reglamento contenga variaciones en los articulos referentes a los elementos
identificadores de la finca matriz o las filiales, deberd aportarse el nimero de contrato del Colegio Federado de
Ingenieros y Arquitectos (OC del CFIA) que refleje esas variaciones mediante escritura publica cumpliendo
con todos los requisitos de una modificacion de condominio.

(Modificado el punto 5 anterior a partir del 14 de marzo del 2024)

107




108

COBRO DE TRIBUTOS POR REFORMAS AL REGLAMENTO DE ADMINISTRACION
(SI NO SE INDICA VALOR EN EL DOCUMENTO)

Registro Fiscal Archivo Abogados

2000 Como inestimable Como inestimable Como inestimable

COBRO DE TRIBUTOS POR REFORMAS AL REGLAMENTO DE ADMINISTRACION
(SI SE INDICA VALOR O ESTIMACION EN EL DOCUMENTO)

Registro Fiscal Archivo Abogados

2000 Ver tabla Ver tabla Ver tabla

7. Servidumbres contra matriz y fincas filiales
(Modificado integralmente el punto 7 anterior a partir del 14 de marzo del 2024)

Servidumbres para prestacion de servicios publicos

Si las servidumbres se constituyen de conformidad con lo que establece el articulo 51 del Decreto Ejecutivo 32303
gue es el Reglamento a la Ley Reguladora de la Propiedad en condominio, es decir, cuando son Unicamente en
contra de las areas comunes, para la obtencion y operacion de los servicios publicos basicos y para instituciones
del estado o empresas (pUblicas o privadas) que prestan esos servicios, los requisitos seran los siguientes:

1.

o

Comparecencia del administrador con nombramiento vigente a la fecha de otorgamiento, y del representante
legal de la empresa o institucion que presta el servicio. En caso de no estar vigente el nombramiento del
administrador, se cancelara el asiento de presentacion.

Hacer constar que el Administrador del Condominio se encuentra autorizado por el reglamento interno del
condominio para el acto.

Descripcion de la servidumbre a constituir.

Matricula de la finca matriz y su descripcion. No se requiere efectuar la descripcion de las fincas filiales ya que
estas no se gravan.

Hacer constar claramente que la servidumbre afecta Gnicamente areas comunes.

Indicar el monto o estimacion de la servidumbre.

Pagar derechos y timbres respectivos, salvo que la servidumbre se encuentre exenta de conformidad con la
alguna ley especial, en cuyo caso se debe invocar dicha exencién.

Constitucion de servidumbres que requieren acuerdo de Asamblea:

Para la constitucion de servidumbres cuando el reglamento interno del condominio es omiso en cuanto a las
facultades del articulo 51 del Decreto Ejecutivo 32303 Reglamento a la ley reguladora de la propiedad en
condominio; o bien se desea gravar el condominio en su totalidad a favor o en contra de otras fincas, se debera
efectuar de la siguiente manera:
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Requisitos generales:

Se debe indicar el nimero de matricula de la matriz, asi como de cada filial involucrada en el caso de que se

graven filiales, pero no es necesaria la descripcion de estas, solo de la matriz.

El notario hara constar conforme a los arts. 7.d y 90 del Cédigo Notarial lo siguiente:

a) Que los acuerdos que autorizan la constitucién de la servidumbre se encuentran consignados en el libro de
actas de asamblea de condéminos (art. 28 ley 7933 Ley reguladora de la propiedad en condominio).

b) Que los acuerdos que autorizan la constitucion de la servidumbre fueron aprobados por la unanimidad y
totalidad del valor total del condominio (arts. 27 a punto 3 de la ley 7933 Ley reguladora de la propiedad
en condominio.)

Cuando no se grava todo el condominio ni se afectan &reas comunes (solo algunas filiales y fincas comunes)

no se necesitara acuerdo de asamblea. Se procede de la forma indicada en el capitulo referente a las

servidumbres en la presente guia de calificacion.

En caso de que, conforme al reglamento interno del condominio o la escritura de constitucién, el administrador

tenga facultades para constituir servidumbres de cualquier tipo a favor o en contra de areas comunes, no sera

necesario el requisito de la Asamblea.

Conforme al articulo 53 del Decreto Ejecutivo 32303 Reglamento a la ley reguladora de la propiedad en

condominio, no procede constituir servidumbres en filiales que se encuentren ubicadas en Zona Maritimo

Terrestre.

Se debe indicar el monto o estimacion de la servidumbre.

Requisitos especificos cuando se afecten areas comunes exclusivamente: Adicionalmente a los siete requisitos
generales anteriormente resefiados, se debe cumplir con los siguientes dos requisitos:

1.
2.

Descripcion de la servidumbre a constituir.

Comparecencia del administrador con nombramiento vigente a la fecha de otorgamiento, indicando que esta
autorizado por la asamblea con unanimidad y totalidad del valor total del condominio. En caso de no estar
vigente el nombramiento, se cancelara el asiento de presentacion.

Requisitos especificos cuando se afecten areas comunes y privativas: Adicionalmente a los siete requisitos
generales anteriormente resefiados, se debe cumplir con los siguientes tres requisitos:

1.
2.

Descripcion de la servidumbre a constituir.

Asamblea donde se autoriza mediante acuerdo, a constituir la servidumbre, con aprobacion de la totalidad de
los condéminos y por unanimidad, indicando hora y fecha de esta.

Comparecencia ante notario de todos los condéminos o sus apoderados duefios de las filiales que se gravan con
facultades suficientes.

COBRO DE TRIBUTOS POR SERVIDUMBRES

(Por el monto o estimacion de la servidumbre)

Registro Fiscal Archivo Abogados

2000 Ver tabla Ver tabla Ver tabla
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8. Nombramiento de administrador de condominio por vencimiento, renuncia o
por revocatoria

En los nombramientos de administrador el notario deberé protocolizar el acta respectiva. El registro tomara

nota Unicamente del acuerdo de nombramiento de administrador, o bien en su caso, reformas al reglamento

interno del condominio, ya que otro tipo de acuerdos no son inscribibles.

(Modificado el punto 1 anterior a partir del 14 de marzo del 2024)

En dicha protocolizacion se dejaré constancia de:

a) El nombre del condominio y su respectiva cédula.

b) La fechay hora de celebracion de la Asamblea.

¢) Elnimero de finca matriz y su provincia.

d) Periodo de nombramiento de administracién, mismo que debe ser coincidente con el establecido en el
Reglamento del Condominio, en los casos de nombramiento por vencimiento.

e) En los casos que el nombramiento sea por renuncia o revocatoria, el periodo de nombramiento podra ser
por todo un nuevo plazo o por lo que resta del nombramiento actual si el mismo esta vigente.

f) Nombre del administrador nombrado con su respectivo documento de identificacion.

(Modificado el punto 2 anterior a partir del 14 de marzo del 2024)

El notario hara constar conforme a los arts. 7.d y 90 del C6digo Notarial que:

a) Que los acuerdos que autorizan el nombramiento se encuentran consignados en el libro de actas de
asamblea de conddminos (art. 28 ley 7933 Ley reguladora de la propiedad en condominio).

b) Que el acuerdo de nombramiento de administrador fue aprobado por al menos el nimero de votos que
exige la ley (art. 27 inc. c) ley 7933 ley reguladora de la propiedad en condominio)

c) Que el acuerdo de nombramiento de administrador se encuentra conforme al reglamento interno del
condominio (art. 29 ley 7933 ley reguladora de la propiedad en condominio)

(Modificado el punto 3 anterior a partir del 14 de marzo del 2024)

También podra hacerse mediante escritura pablica, en la cual comparece el administrador nombrado a solicitar

la inscripcion de su nombramiento, de conformidad con lo dispuesto en el acuerdo tomado en la asamblea

respectiva. Debera dicho testimonio incluir lo indicado en los puntos 2 y 3 inmediatos anteriores.

En caso de que se requiera inscribir una rectificacion de las calidades o algin dato del administrador vigente

(ejemplo: cambio de tipo y nimero de documento de identidad para personas fisicas o cambio de nombre o

namero de cédula juridica para sociedades) debera realizarse en escritura pablica con la comparecencia de

dicho administrador, haciendo constar el notario, que se trata de la misma persona debidamente nombrada en

la asamblea de conddéminos respectiva.

(Adicionado el punto 5 anterior a partir del 14 de marzo del 2024)

COBRO DE TRIBUTOS POR NOMBRAMIENTO DEL ADMINISTRADOR O
RECTIFICACION DE DATOS DEL ADMINISTRADOR
(Si no se indica valor o estimacion en el documento)

Registro Fiscal Archivo Abogados

2000 Como inestimable Como inestimable Como inestimable
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COBRO DE TRIBUTOS POR NOMBRAMIENTO DEL ADMINISTRADOR O
RECTIFICACION DE DATOS DEL ADMINISTRADOR

Registro Fiscal Archivo Abogados

2000 Ver tabla Ver tabla Ver tabla

9. Desafectacion al Régimen de Propiedad en Condominio:

De conformidad con los articulos 27 y 36 de la ley 7933 Ley reguladora de la propiedad en condominio y el
articulo 86 del Decreto Ejecutivo 32303 Reglamento a la ley reguladora de la propiedad en condominio, los
condominios pueden extinguirse por acuerdo de los condéminos reunidos en Asamblea General, mediante
votacion unanime de todos los propietarios (unanimidad y totalidad del valor total del condominio), de lo cual
el notario dejara constancia.

En cualquier caso, de existir fincas filiales, las cuales a su vez estan sometidas al régimen de propiedad en
condominio (subcondominio), y en virtud de que no existe la desafectacion parcial de condominios, debera
primero desafectarse estos.

Desafectacion puray simple. (horizontales, verticales o0 mixtos)
Comparecencia de la totalidad de los condéminos, solicitando la desafectacion al régimen de propiedad en
condominio.
En caso de existir usufructuarios o bien titulares de derechos de uso y/o habitacién; estos deben asimismo
comparecer consintiendo la desafectacion.
Indicar las matriculas de las fincas filiales y la matriz a desafectar (no es necesaria la descripcion).
En caso de tener gravamenes hipotecarios o judiciales, se requerird la autorizacion de los interesados o
afectados de la desafectacion.
Indicar la matricula de la finca original que se afect6 al régimen de propiedad en condominio y que se va a re
incluir, con indicacién de naturaleza, situacion, linderos, medida y plano catastrado (Art. 88 del Codigo
Notarial, art. 30 de la ley 6545 Ley del Catastro Nacional y art. 81 del Decreto Ejecutivo 32303 Reglamento a
la ley reguladora de la propiedad en condominio).
En caso de ser varios los propietarios del condominio a desafectar, se deberd indicar a cuales y en qué
proporcion quedara perteneciendo la finca resultante.
Estimar el valor de la finca generada. El pago se tasara entre el mayor valor indicado en el documento y el que
le corresponda producto de la sumatoria del valor fiscal de todas las filiales (areas privativas).

COBRO DE TRIBUTOS POR DESAFECTACION PURA'Y SIMPLE

Registro Fiscal Archivo Abogados

2000 Ver tabla Ver tabla Ver tabla

Desafectacion de condominios horizontales (Si los condominos quieren generar nuevas
fincas comunes).

1. Comparecencia de la totalidad de los condéminos, solicitando la desafectacion al régimen de propiedad en

condominio.
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2. En caso de existir usufructuarios o bien titulares de derechos de uso y/o habitacion; estos deben asimismo
comparecer consintiendo la desafectacion.

3. Indicar las matriculas de las fincas filiales y la matriz a desafectar (no es necesaria la descripcién).

4. En caso de tener gravdmenes hipotecarios o judiciales, se requerira la autorizaciéon de los interesados o
afectados de la desafectacion.

5. En caso de ser varios los propietarios del condominio a desafectar, se deberd indicar a cuales y en qué
proporcion quedara perteneciendo la finca resultante.

6. Indicacion del nimero de matricula y la medida de la finca original, asi como la descripcion de cada una de las
fincas a generar (naturaleza, situacion, medida y linderos) y numero de los nuevos planos catastrados que
describen dichas fincas.

7. El notario debera dar fe de lo que se detalla a continuacion:

g) Que tuvo a la vista, tanto la ldmina de distribucién como los planos catastrados individuales que cuentan
con el respectivo visado municipal y de las Instituciones que otorgan el visado (art. 79 Decreto Ejecutivo
32303 Reglamento a la ley reguladora de la propiedad en condominio).

h) Que ha tenido a la vista los planos visados lo que implica que el condominio o en su caso la desafectacion
cumple con los requisitos a que se refieren la Ley Reguladora de la Propiedad en Condominio y este
Reglamento (art. 86 Decreto Ejecutivo 32303 Reglamento a la ley reguladora de la propiedad en
condominio).

(Modificado el punto 7 anterior a partir del 22 de julio del 2022)

8. Estimar el valor de cada una de estas fincas a generar. El pago se tasara entre el mayor valor indicado en el
documento y el que le corresponda producto de la sumatoria del valor fiscal de todas las filiales (areas
privativas).

COBRO DE TRIBUTOS POR DESAFECTACION QUE GENERA NUEVAS
FINCAS COMUNES

Registro Fiscal Archivo Abogados

2000 Ver tabla Ver tabla Ver tabla

10. Retiros sin Inscribir de documentos relativos a propiedad en condominio:

1. De conformidad con el articulo 15 de la Ley 3883 Ley sobre inscripcién de Documentos en el Registro
Publico, el titular del derecho contenido en un documento podra solicitar su retiro sin inscribir. Esta norma
exige que se haga por medio de escritura pablica, por lo que es valido de las siguientes formas:

a) Comparecencia en escritura publica de los condéminos que representen mayoria simple del valor total
del condominio (art. 27 inciso c¢) de la ley 7933 Ley reguladora de la propiedad en condominio)

b) Comparecencia en escritura publica de un apoderado especial de los conddminos que representen
mayoria simple del valor total del condominio. El poder especial a su vez debié ser otorgado en
escritura publica (art. 1256 del Cadigo Civil).

c) Comparecencia en escritura publica del administrador inscrito y vigente, debidamente autorizado al
efecto por la asamblea de condéminos.

d) Comparecencia en escritura publica de cualquier otra persona debidamente autorizado al efecto por la
asamblea de condéminos.

(Modificado el punto 1 anterior a partir del 14 de marzo del 2024)

2. Parael caso de que sea el retiro sea solicitado por el administrador o cualquier otra persona (incisos ¢y d

anteriores), el notario hara constar conforme a los arts. 7.d y 90 del Cédigo Notarial lo siguiente:
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a) Que los acuerdos que autorizan el retiro sin inscribir se encuentran consignados o asentados en el libro
de actas de asamblea de condéminos. (art. 28 ley 7933 Ley reguladora de la propiedad en condominio).

b) Que los acuerdos que autorizan el retiro sin inscribir fueron aprobados por al menos la mayoria simple
del valor total del condominio (art. 27 inciso c) de la ley 7933 Ley reguladora de la propiedad en
condominio)

(Modificado el punto 2 anterior a partir del 14 de marzo del 2024)

3. Siel documento a retirar se trata de la constitucion de una servidumbre constituida conforme al articulo 51
del Decreto Ejecutivo 32303 Reglamento a la ley reguladora de la propiedad en condominio, debe
comparecer el representante legal de la empresa o institucion a favor de la cual se constituya y el
administrador vigente, a solicitar dicho retiro y no requerira el acuerdo de asamblea.

(Adicionado el punto 3 anterior a partir del 14 de marzo del 2024)

11. Legalizacion de libros de Propiedad en Condominio

Una vez inscrito el documento de constitucion del condominio, el administrador debera solicitar la legalizacion
de los libros del condominio. Segin Articulo 32 bis de la ley 7933 Ley reguladora de la propiedad en
condominio corresponde a la Seccion de Propiedad en Condominio del Registro Inmobiliario la Legalizacion
de los siguientes libros:

i) Libro de actas de asamblea de condéminos.

j) Libro de actas de Junta Directiva.

k) Libro de caja.

Para ello, deberéa presentar la solicitud segun la formula DBI-05, la cual se encuentra a disposicion en la seccion
de propiedad en condominio o en la pagina web del Registro Nacional; esta debe venir debidamente
autenticada. lgualmente es procedente efectuar la solicitud por escrito debidamente autenticada por un notario
publico, donde se consigne la informacion detalla en la citada formula. En ambos casos, debera aportar copia
para el acuse de recibo.

Se podran legalizar libros de hojas removibles, para lo cual debera indicarse en cada folio “frente” el nombre
del condominio, la cédula juridica, el tipo de libro, nimero de finca matriz y ademas debe venir numerado en
forma consecutiva por ambos lados de cada folio.

Para solicitar la legalizacion de libros el Administrador debe tener vigente su periodo en el Registro
Inmobiliario. Debe aportar copia del documento de identificacion del Administrador en caso de ser una persona
fisica o copia del documento de identificacion del representante legal en caso de ser una persona juridica.

Si el administrador no tuviere su periodo vigente en el Registro Inmobiliario o0 no existiere ninguno nombrado
a la fecha, conforme al articulo 32 de la ley 7933 Ley reguladora de la propiedad en condominio, cualquier
condémino puede solicitar la legalizacion haciendo ver dicha condicién de condémino en la solicitud e
indicando ademas la finca filial de la que es propietario. Articulo 32 bis de la ley 7933.

(Modificado el punto 5 anterior a partir del 29 de junio del 2021)

6.

Como excepcidn a lo anterior, en caso de que el nombramiento del administrador se encuentre vigente pero
este no pueda actuar (por motivos tales como encontrarse fuera del pais o por enfermedad) podra un condémino
solicitar dicha liquidacion esto, siempre y cuando remita una solicitud formal a la Direccion del Registro
Inmobiliario en su condicién de condémino, acompafiada esta de una declaracion jurada indicando la causal
del porque aun estando vigente el nombramiento del administrador, el condémino solicita dicha legalizacion.
La solicitud sera resuelta por la Subdireccion Registral y en caso de proceder autorizara al Departamento de
Propiedad en Condominio la finalizacion del tramite solicitado.

(Adicionado el punto 6 anterior a partir del 29 de junio del 2021)

7.

Aportar libros, los cuales deben de contener un minimo de 50 folios.
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COBRO DE TRIBUTOS POR CADA SOLICITUD DE LEGALIZACION DE LIBROS

Registro Fiscal
2000 125 (Por el Libro de Caja. Art. 273 inc. 24 del
Cadigo Fiscal)

12. Asignacién de nimero de Cédula Juridica para Condominios sin nombre y su

respectiva legalizacion de libros

El usuario que se encuentre legitimado para solicitar la asignacién de un nimero de identificador para un
condominio que no posee nombre, con el fin de obtener la legalizacion de los libros del condominio, debera
primeramente presentar al Departamento de Propiedad en Condominio, una solicitud por escrito, que contenga
el nimero de finca matriz y el nombre que se pretende dar al condominio. Lo anterior con el fin de que el citado
Departamento determine si dicho nombre ha sido o no asighado a otro condominio registrado y se otorgue el
respectivo visto bueno. Dicha solicitud debera ajustarse a los alcances contenidos en el articulo 32 de la ley
7933 Ley reguladora de la propiedad en condominio.

El visto bueno al que se hace referencia en el punto primero anterior sera emitido por el Departamento de
Propiedad en Condominio en el siguiente formato:

DEPARTAMENTO DE PROPIEDAD EN CONDOMINIO
HACE CONSTAR:

Que una vez revisada la base de datos de este departamento,
y la del Registro de Personas Juridicas,
no existe a la fecha registro alguno
con el nombre del Condominio -
Dada en Curridabat, a las horas del del 2017.

Lic. Registrador

Firma:

Una vez que el Departamento de Propiedad en Condominio autorice el uso del nombre, el usuario debera
apersonarse al Registro de Personas Juridicas, con el fin de continuar con el tramite correspondiente a efectos
de obtener el respectivo nimero de identificador, para lo cual debera adjuntar el citado visto bueno emitido por
el departamento de Propiedad en Condominio. La Plataforma de Servicios Digitalizados de la Direccion de
Servicios Registrales asignara entonces el nimero de identificador al condominio y se relacionara e indicara el
nombre aprobado para ese condominio. Este serd un nombre provisional lo cual deberad ratificarse
posteriormente como se indicara en esta circular.

Una vez obtenido el nimero de identificador para el condominio, el usuario solicitara la legalizacion de los
libros mediante tramite regular. No obstante lo anterior, en estos casos, el funcionario encargado de realizar la
respectiva legalizacion, hara entrega de los libros al interesado, pero debera consignar en o los libros, una nota
o sello que haga saber que no se autorizara la inscripcion de ningn movimiento en dicho condominio, finca
matriz y ndmero de identificador, hasta que no se haya presentado e inscrito la ratificacion del nombre
provisionalmente asignado al condominio (que no podra ser diferente al ya aprobado por el Departamento de
Propiedad en Condominio), mediante el trdmite correspondiente; que conforme al articulo 27 inciso b, aparte
7 de la ley 7933 Ley reguladora de la propiedad en condominio debera contar con la aprobacion de al menos
las dos terceras partes de la totalidad de los condéminos.

(Modificado el punto 4 anterior a partir del 22 de julio del 2022)
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13. Reposiciones de libros de propiedad en condominio (por extravio)

Presentar la solicitud segun la formula DBI-05, la cual se encuentra a disposicion en la seccién de propiedad
en condominio o en la pagina web del Registro Nacional; esta debe venir debidamente autenticada. Igualmente
es procedente efectuar la solicitud por escrito debidamente autenticada por un notario publico, donde se
consigne la informacion detalla en la citada formula. En ambos casos, debera aportar copia para el acuse de
recibo.

Para solicitar la reposicién de libros el administrador debe tener vigente su periodo en el Registro Inmobiliario.
Debe aportar copia del documento de identificacion del administrador en caso de ser una persona fisica o copia
del documento de identificacion del representante legal en caso de ser una persona juridica.

Si el administrador no tuviere su periodo vigente en el Registro Inmobiliario o0 no existiere ninguno nombrado
a la fecha, conforme al articulo 32 de la ley 7933 Ley reguladora de la propiedad en condominio, cualquier
condoémino puede solicitar la Legalizacion.

Aportar libros, los cuales deben de contener un minimo de 50 folios.

Edicto publicado en el diario oficial La Gaceta. Debe indicarse el numero de “IN” que da la Imprenta Nacional,
asi como la fecha y numero de pagina donde publico el edicto, para que se corrobore la informacion.

COBRO DE TRIBUTOS POR CADA REPOSICION DE LIBROS

Registro Fiscal
2000 125 (Si se repone el libro de Caja. Art. 272 inc.
24 del Cédigo Fiscal)

14. Cambio de libros de propiedad en condominio:

Presentar la solicitud segun la férmula DBI-05 debidamente autentica. Esta formula se encuentra a disposicion
las oficinas de Propiedad en Condominio o en la pagina web del Registro Nacional. Igualmente es procedente
efectuar la solicitud por escrito debidamente autenticada por un notario publico, donde se consigne la
informacidn detalla en la citada formula. En ambos casos, debera aportar copia si requiere un acuse de recibo.
Para solicitar la reposicion de libros el Administrador debe tener vigente su periodo en el Registro Inmobiliario.
Debe aportar copia del documento de identificacion del Administrador en caso de ser una persona fisica o copia
del documento de identificacion del representante legal en caso de ser una persona juridica.

Si el administrador no tuviere su periodo vigente en el Registro Inmobiliario o no existiere ninguno nombrado
a la fecha, conforme al articulo 32 de la ley 7933 Ley reguladora de la propiedad en condominio, cualquier
condoémino puede solicitar la Legalizacion.

Aportar libros nuevos, los cuales deben de contener un minimo de 50 folios.

Aportar los libros que se desea cambiar, para consignarles la respectiva razon de cierre.

COBRO DE TRIBUTOS POR CADA CAMBIO DE LIBROS

Registro Fiscal

2000 125 (Si se cambia el libro de Caja. Art. 272 inc.
24 del Cédigo Fiscal)
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XXXIV.INSCRIPCION DE CONCESIONES EN ZONA
MARITIMO TERRESTRE REGULADAS EN LA LEY
6043 Y EL DECRETO EJECUTIVO 7841

NOTA: Se suspendera la inscripcion de los documentos que se presenten al Registro para efectuar cualquier
operacion registral, en los cuales se indique que alguna de las colindancias es el océano Pacifico, el océano
Atlantico o alguna playa; o bien, que segun la informacién que arroja la base de datos del Registro, el inmueble
sobre el cual versa el acto o contrato colinda con alguno de estos océanos. Estos documentos se remitirdn a la
Asesoria Legal del Registro Inmobiliario para efectuar el procedimiento administrativo que corresponda

1. Inscripcion de Concesiones

1. Enlas zonas turisticas declaradas por el ICT ninguna persona junto con su conyuge e hijos menores podra tener
mas de una concesion. (art. 57 inc. e) Ley 6043 Ley sobre la Zona Maritimo Terrestre)

2. Sin plan regulador no se puede otorgar concesiones (art. 16, 17 y 20 Decreto Ejecutivo 7841 Reglamento a la
Ley sobre la Zona Maritimo Terrestre.)

3. La protocolizacion de piezas debe incluir el acuerdo municipal, el acto de aprobacion del ICT y transcripcion
literal del contrato. (art. 84 Decreto Ejecutivo 7841 Reglamento a la Ley sobre la Zona Maritimo Terrestre.)

4. Elacuerdo municipal, debe contener como minimo: (art. 45y 73 bis de la Ley 6043 Ley sobre la Zona Maritimo
Terrestre y art. 44 y 45 Decreto Ejecutivo 7841 Reglamento a la Ley sobre la Zona Maritimo Terrestre)

a) Datos de identificacion del acuerdo municipal: nimero de sesion, articulo e inciso del acuerdo.

b) Fecha de celebracion.

5. Latranscripcion literal del contrato, la cual de conformidad con el articulo 54 de la Ley 6043 Ley sobre la Zona
Maritimo Terrestre y el articulo 46 del Decreto Ejecutivo 7841 Reglamento a la Ley sobre la Zona Maritimo
Terrestre, los requisitos minimos que debe contener seran:

a) Calidades completas del alcalde o intendente (cuando corresponda), periodo del nombramiento,
publicacion en el diario oficial La Gaceta del nombramiento.

b) Calidades completas del concesionario y el domicilio, en el caso de persona fisica, en el caso de personas
juridicas deberé indicar las calidades completas del representante, asi como el poder que ostenta con vista
en el registro respectivo, ademas de indicar el nimero de cedula juridica que le corresponde.

c) Fecha de presentacion de solicitud de la concesion. (art. 30 Decreto Ejecutivo 7841 Reglamento a la Ley
sobre la Zona Maritimo Terrestre.)

d) Existencia o no de oposiciones en el procedimiento. (art. 40 Decreto Ejecutivo 7841 Reglamento a la Ley
sobre la Zona Maritimo Terrestre.)

e) Fechaen que se otorg0 la declaratoria de zona de aptitud turistica por parte del ICT (cuando corresponda).
(art. 27 y 42 Ley 6043 Ley sobre la Zona Maritimo Terrestre y art. 6 y 15 Decreto Ejecutivo 7841
Reglamento a la Ley sobre la Zona Maritimo Terrestre.)

f) Fecha en que se adoptd y publico el plan regulador, por parte del INVU, Municipalidad y el ICT (cuando
sea de aptitud turistica). (art. 31, 38 Ley 6043 Ley sobre la Zona Maritimo Terrestre y art. 15, 19 Decreto
Ejecutivo 7841 Reglamento a la Ley sobre la Zona Maritimo Terrestre)

g) Descripcion completa de la concesion, mencionando naturaleza, medida, situacion, linderos, plano
catastrado. (art. 88 del Codigo Notarial, art. 460 del Cadigo Civil y art. 30 de la Ley 6545 Ley del Catastro
Nacional.

h) Indicacion del uso para el cual fue aprobada la concesion. (articulos 30 inc. ch), art. 46 inc. €) y 58 Decreto
Ejecutivo 7841 Reglamento a la Ley sobre la Zona Maritimo Terrestre.)
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i) Plazo de la concesion. (art. 48 Ley 6043 Ley sobre la Zona Maritimo Terrestre y art. 46 Decreto Ejecutivo
7841 Reglamento a la Ley sobre la Zona Maritimo Terrestre.)

j) Canon fijado para la concesion. (art. 48 Ley 6043 Ley sobre la Zona Maritimo Terrestre y art. 45 Decreto
Ejecutivo 7841 Reglamento a la Ley sobre la Zona Maritimo Terrestre.)

k) Transcripcidn literal del acuerdo municipal mediante el cual se aprueba otorgar la concesién y se autoriza
al alcalde o intendente (cuando corresponda) para firmar el contrato. (art. 46 Decreto Ejecutivo 7841
Reglamento a la Ley sobre la Zona Maritimo Terrestre.

I) Fecha del avalo e identificacion del avaluio realizado sobre la propiedad. (art. 50 Decreto Ejecutivo 7841
Reglamento a la Ley sobre la Zona Maritimo Terrestre)

Cuando la concesion sea de aptitud turistica se debe realizar la protocolizacion literal de la resolucion de

aprobacion del ICT. Conforme al articulo 42, Ley 6043 y 46 y 84 reglamento a dicha Ley.

a) El plazo de la concesion empieza a regir a partir de la fecha de aprobacién del ICT. (Dictamen C-319-
2008. Procuraduria General de la Republica.)

b) En caso de que la concesidn no se encuentre en una zona de aptitud turistica, la concesion empezaréa a regir
a partir de la fecha del contrato.

Pagar los tributos respectivos.

COBRO DE TRIBUTOS POR INSCRIPCION DE CONCESION (CONFORME AL
VALOR DEL AVALUO)

Registro Fiscal Archivo Abogados

1x 1000 Ver tabla Ver tabla Ver tabla

2. Prorroga

Las concesiones se podrén prorrogar sucesivamente, al término de su vencimiento o de la prérroga anterior por

un periodo no menor a 5 afios ni mayor a 20 afos, siempre que lo acuerde la municipalidad y el ICT (cuando

es de aptitud turistica). (art.50 Ley 6043 Ley sobre la Zona Maritimo Terrestre y Art. 53 Decreto Ejecutivo

7841 Reglamento a la Ley sobre la Zona Maritimo Terrestre)

El concesionario puede solicitar de forma anticipada la prérroga tnicamente cuando el objetivo sea utilizar los

derechos de concesién como garantia financiera para desarrollar nuevas inversiones o realizar mejoras en el

inmueble, o para readecuar o refinanciar condiciones crediticias propias de la actividad realizada en la zona

concesionada. La solicitud podra plantearse una vez que haya transcurrido al menos la mitad del plazo otorgado

originalmente en la concesidn la cual y debe indicar expresamente cual de los motivos anteriores fundamenta

la solicitud.

(Adicionado el punto 8 anterior a partir del XX de noviembre del 2022)

El trdmite se realizard por medio de protocolizacién de piezas la cual deberd contener como minimo lo

siguiente, conforme al articulo 85 del Decreto Ejecutivo 7841 Reglamento a la Ley sobre la Zona Maritimo

Terrestre:

a) Transcripcion de la resolucion del ICT (cuando corresponda) indicando la fecha de aprobacion.

b) Numero de matricula de la concesion. (art. 450 del Codigo Civil)

c) Transcripcion del acuerdo municipal debidamente firme donde se expresa el nuevo plazo de la concesion.
(art. 84 Decreto Ejecutivo 7841 Reglamento a la Ley sobre la Zona Maritimo Terrestre)

d) El plazo correra a partir del vencimiento de la fecha de concesion que se publicita en Registro General de
Concesiones.
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e) Dacion de fe notarial de la firmeza del acuerdo municipal. (art. 85 Decreto Ejecutivo 7841 Reglamento a
la Ley sobre la Zona Maritimo Terrestre)

f) Fechay monto del avalto. (art. 50 inc. b) y 53 Decreto Ejecutivo 7841 Reglamento a la Ley sobre la Zona
Maritimo Terrestre)

En caso de existir modificaciones en la concesion, aportar la transcripcion del contrato de prérroga entre la

municipalidad y el concesionario.

Pagar los tributos respectivos.

COBRO DE TRIBUTOS POR INSCRIPCION DE CONCESION (CONFORME AL VALOR
DEL AVALUO)
Registro Fiscal Archivo Abogados
¢2000 Ver tabla Ver tabla Ver tabla

3. Cesion total

1. Laconcesion podré ser cedida total o parcialmente, en ambos casos se requiere autorizacion de la Municipalidad
y del ICT (cuando corresponda). (art.45 Ley 6043 Ley sobre la Zona Maritimo Terrestre y articulos 59, 83, 84
y 85 Decreto Ejecutivo 7841 Reglamento a la Ley sobre la Zona Maritimo Terrestre.
2. Eneste caso la cesion de la concesion se realiza sobre toda la porcion del terreno provocando con ello el cambio
de concesionario.
3. El tramite se realizara por medio de protocolizacién de piezas la cual debera contener:
a) Transcripcidn de la resolucién del ICT (cuando corresponda), indicando la fecha de aprobacion.
b) Transcripcidn del acuerdo municipal debidamente firme. (art. 84 Decreto Ejecutivo 7841 Reglamento a la
Ley sobre la Zona Maritimo Terrestre). Dicha transcripcién debe contener los siguientes requisitos: (art.
460 del Cadigo Civil y art. 88 Codigo Notarial):
e Calidades completas y el domicilio del concesionario, nuevo concesionario y el alcalde.
e Descripcién completa de la concesion y el plano catastrado. (art. 88 Cddigo Notarial, art. 460
Codigo Civil y art. 30 de la ley 6545 Ley del Catastro Nacional)
4. Si el avallo fue efectuado hace mas de cinco afos, debe actualizarse. (art. 50 inc. b) y 53 Decreto Ejecutivo
7841 Reglamento a la Ley sobre la Zona Maritimo Terrestre)
5. En caso de existir modificaciones en la concesion, aportar la transcripcion del contrato de cesion entre la
municipalidad y el concesionario.
6. Dacion de fe notarial sobre la firmeza del acuerdo municipal. (art. 85 Decreto Ejecutivo 7841 Reglamento a la
Ley sobre la Zona Maritimo Terrestre)
7. Pagar los tributos respectivos.

COBRO DE TRIBUTOS POR CESION DE CONCESION (CONFORME AL MAYOR
VALOR ENTRE EL VALOR O ESTIMACION DE LA CESION Y EL MONTO DEL
AVALUO)

Registro

Fiscal

Archivo

Abogados

1x 1000

Ver tabla

Ver tabla

Ver tabla
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4. Cesion parcial

Consiste en aquellos casos en los cuales se cede una porcién de la concesion, reservandose el concesionario
original una parte de la concesion. (art.59 Decreto Ejecutivo 7841 Reglamento a la Ley sobre la Zona Maritimo
Terrestre).

El tramite se realizara por medio de protocolizacion de piezas la cual debera contener los requisitos sefialados

para la cesion total de concesidn y adicionalmente los siguiente:

a) Descripcion de la concesién a ceder parcialmente con indicacién de su naturaleza, uso, situacién, linderos,
medida, plano catastrado. (art. 88 Codigo Notarial, art. 460 Cdodigo Civil y art. 30 de la Ley 6545 Ley de
Catastro Nacional)

b) Avaluo de la parte del derecho de concesion que se cede.

c) Descripcién completa de la parte sin ceder: naturaleza, uso, situacion, linderos, medida, plano catastrado.
(art. 88 Codigo Notarial, art. 460 Cadigo Civil y art. 30 de la Ley 6545 Ley de Catastro Nacional)

Pagar los tributos respectivos.

COBRO DE TRIBUTOS POR CESION DE CONCESION (CONFORME AL MAYOR
VALOR PROPORCIONAL ENTRE EL VALOR O ESTIMACION DE LA CESION Y
EL MONTO DEL AVALUO QUE CONSTA EN EL REGISTRO)

Registro Fiscal Archivo Abogados

1x 1000 Ver tabla Ver tabla Ver tabla

5. Sucesiones

En caso de fallecimiento del concesionario, la cesién de la concesion debe tramitarse ante la Municipalidad
respectiva y cumplir con los requisitos propios de la inscripcién de la cesion para efectos registrales. (art. 49
de la Ley 6043 Ley sobre la Zona Maritimo Terrestre y art. 61 del Decreto Ejecutivo 7841 Reglamento a la
Ley sobre la Zona Maritimo Terrestre.)

6. Reunidn

El tramite se realizara por medio de protocolizacion de piezas la cual debera contener conforme a los articulos

83y 84 del Reglamento a la Ley 6043:

a) Transcripcion de la resolucién del ICT (cuando corresponda), indicando la fecha de aprobacion.

b) Transcripcion del acuerdo municipal debidamente firme. (art. 84 Decreto Ejecutivo 7841 Reglamento a la
Ley sobre la Zona Maritimo Terrestre). Dicha transcripcion debe contener los siguientes requisitos: (art.
460 del Cadigo Civil y art. 88 Cddigo Notarial):

e Calidades completas del concesionario y el alcalde.
e Descripcién completa de la concesion y el plano catastrado. (art. 88 Cddigo Notarial, art. 460
Cadigo Civil y art. 30 de la ley 6545 Ley del Catastro Nacional)

c) Plazo de la concesidn, el cual no exceda los 20 afios de plazo maximo establecido por el articulo 48 de la
Ley 6043 Ley sobre la Zona Maritimo Terrestre, tomando en consideracion el plazo de las concesiones a
reunir.

d) Avaldo.

Pagar los tributos respectivos.
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COBRO DE TRIBUTOS REUNION DE CONCESION (CONFORME AL VALOR DE LAS
CONCESIONES CONFORME AL AVALUO)

Registro Fiscal Archivo Abogados

¢2000 Ver tabla Ver tabla Ver tabla

7. Gravamenes Hipotecarios

1. Para constituir un gravamen sobre una concesion debe realizarse mediante escritura publica (art. 88 Codigo
Notarial, art. 67 Ley 6043 Ley sobre la Zona Maritimo Terrestre y art. 58 y 59 del Decreto Ejecutivo 7841
Reglamento a la Ley sobre la Zona Maritimo Terrestre)

2. En caso de existir modificaciones en la concesion, aportar la transcripcién del contrato de cesion entre la

municipalidad y el concesionario.

Comparecencia del concesionario y/o deudor con sus calidades completas.

Calidades completas del acreedor.

5. Cumplir con los demas requisitos de la hipoteca comun y cédulas hipotecarias establecidos en la presente guia
de calificacion.

6. Descripcion completa de la concesidn y el plano catastrado. (art. 88 Codigo Notarial, art. 460 Codigo Civil y
art. 30 de la ley 6545 Ley del Catastro Nacional)

7. Transcripcion del acuerdo municipal donde se indique el nimero de sesidn, inciso, articulo y fecha de
celebracion.

8. Autorizacion transcrita de la resolucion del ICT (cuando corresponda).

Hw

COBRO DE TRIBUTOS HIPOTECAS Y CEDULAS HIPOTECARIAS EN CONCESIONES

Registro Agrario Archivo Abogado Municipal

1x1000 1,50 x 1000 Ver Tabla Ver Tabla 2x1000

Nota: Si la hipoteca es de cédulas se debe pagar ¢1500 de Arancel de Registro por cada cédula emitida.

8. Modificaciones al contrato de concesion

1. Las modificaciones al contrato de concesion se efectian mediante protocolizacion de piezas la cual debera
contener conforme al articulo del 85 del Decreto Ejecutivo 7841 Reglamento a la Ley sobre la Zona Maritimo
Terrestre lo siguiente:

a) Transcripcion contrato municipal.

b) Transcripcion de la resolucién del ICT (cuando corresponda) indicando la fecha de aprobacion.

c) Transcripcion del acuerdo municipal debidamente firme donde se expresa el nuevo plazo de la concesion.
(art. 84 Decreto Ejecutivo 7841 Reglamento a la Ley sobre la Zona Maritimo Terrestre)

d) Dacion de fe notarial de la firmeza del acuerdo municipal. (art. 85 Decreto Ejecutivo 7841 Reglamento a
la Ley sobre la Zona Maritimo Terrestre)

e) Descripcion completa de la concesion y el plano catastrado. (art. 88 Codigo Notarial, art. 460 Cadigo Civil
y art. 30 de la ley 6545 Ley del Catastro Nacional)

2. Pagar los tributos respectivos.
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COBRO DE TRIBUTOS POR MODIFICACION DE CONCESION (COMO
INESTIMABLE)

Registro Fiscal Archivo Abogados

¢2.000 Ver tabla Ver tabla Ver tabla

9. Cancelaciones y Extinciones de las concesiones

Las cancelaciones y extinciones se encuentran reguladas en los articulos 52 y 53 de la Ley 6043 Ley sobre la
Zona Maritimo Terrestre.

Se instrumentalizan mediante protocolizacion de piezas la cual debera contener la transcripcion del acta de la
resolucion del concejo municipal donde se autoriza la cancelacion. La mencionada resolucion debe indicar el
fundamento de la cancelacion o extincion de la concesion. (art. 80 y 84 Decreto Ejecutivo 7841 Reglamento a
la Ley sobre la Zona Maritimo Terrestre)

Debe quedar claro del documento presentado si lo que se solicita es la desinscripcion total de la concesion o
bien, que la concesion continGe inscrita a nombre de la municipalidad. (art. 56 Ley 6043 Ley sobre la Zona
Maritimo Terrestre y Directriz 003-2018)

En la inscripcion de documentos de cancelacion o extincién de concesion, debe dar fe el notario de gque se
realizd las consultas previas que establece el art. 80 del Decreto Ejecutivo 7841 Reglamento a la Ley sobre la
Zona Maritimo Terrestre. (Directriz 003-2018).

Exentas de todo tipo de tributo.

INSCRIPCION DE CONCESIONES REGULADAS EN
LA LEY 6758 DEL PROYECTO TURISTICO
PAPAGAYO Y SUS REGLAMENTOS

(Titulo del Capitulo modificado a partir del 21 de abril del 2021)

1. Inscripcion de Concesiones

Solo se podran otorgar concesiones a personas fisicas nacionales o extranjeras y personas juridicas domiciliadas

y constituidas en el pais. (art. 4 Decreto Ejecutivo 25439 Reglamento a la Ley para el Desarrollo y Ejecucion

del Proyecto Turistico Golfo de Papagayo.)

Se instrumentaliza mediante escritura pablica donde comparezca el concesionario o su representante legal y el

representante legal del Instituto Costarricense de Turismo. (art. 4 Decreto Ejecutivo 22489 que Crea el Registro

Concesiones del Proyecto Turistico Golfo Papagayo en Bahia Culebra)

Se requiere ademas que en dicho instrumento se protocolicen las siguientes piezas: (art. 4 Decreto Ejecutivo

22489 que Crea el Registro Concesiones del Proyecto Turistico Golfo Papagayo en Bahia Culebra)

a) Transcripcion de la resolucion que confiere el derecho de concesion la cual debe ser emitida por la Junta
Directiva del Instituto Costarricense de Turismo y el notario debe dar fe de su aprobacion.

b) Transcripcion de las clausulas del contrato.

La transcripcion de las clausulas del contrato contendrd como minimo:

a) Descripcion completa de la concesion, mencionando naturaleza, medida, situacion, linderos, plano
catastrado. (art. 88 Codigo Notarial, art. 460 Cddigo Civil y art. 30 de la ley 6545 Ley del Catastro
Nacional)

b) Plazo de la concesion (méaximo 50 afios) (art. 9 Decreto Ejecutivo 25439 Reglamento a la Ley para el
Desarrollo y Ejecucion del Proyecto Turistico Golfo de Papagayo)
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c) Canon fijado para la concesion. (art. 2 inciso 0 y punto X del Anexo Unico del Decreto Ejecutivo 25439
Reglamento a la Ley para el Desarrollo y Ejecucion del Proyecto Turistico Golfo de Papagayo)

d) Monto del valor de la concesion determinado por el Instituto Costarricense de Turismo. (art. 14 bis y punto
X del Anexo Unico del Decreto Ejecutivo Decreto Ejecutivo 25439 Reglamento a la Ley para el Desarrollo
y Ejecucion del Proyecto Turistico Golfo de Papagayo)

(Modificado el punto d anterior a partir del 21 de abril del 2021)

Pagar los tributos respectivos.

COBRO DE TRIBUTOS POR INSCRIPCION DE CONCESION LEY 6758 (CONFORME
AL VALOR FIJADO A LA CONCESION)

Registro

Fiscal

Archivo

Abogados

¢1x1000

Ver tabla

Ver tabla

Ver tabla

2. Prorrogas

No podra solicitarse la prorroga si al menos no ha transcurrido la mitad del plazo otorgado originalmente. (art.

10 Decreto Ejecutivo 25439 Reglamento a la Ley para el Desarrollo y Ejecucion del Proyecto Turistico Golfo

de Papagayo)

Se instrumentaliza mediante escritura pablica donde comparezca el concesionario o su representante legal y el

representante legal del Instituto Costarricense de Turismo. (art. 9 Decreto Ejecutivo 22489 que Crea el Registro

Concesiones del Proyecto Turistico Golfo Papagayo en Bahia Culebra)

Debe indicarse la matricula asignada al derecho de concesion en el Registro General de Concesiones y la

descripcion completa de la concesion, mencionando naturaleza, medida, situacion, linderos, plano catastrado.

(art. 88 Codigo Notarial, art. 460 Cadigo Civil y art. 30 de la ley 6545 Ley del Catastro Nacional)

Se requiere ademas que en dicho instrumento se protocolicen las siguientes piezas: (art. 9 Decreto Ejecutivo

22489 que Crea el Registro Concesiones del Proyecto Turistico Golfo Papagayo en Bahia Culebra)

a) Transcripcidn de la resolucion que aprueba la prérroga la cual debe ser emitida por la Junta Directiva del
Instituto Costarricense de Turismo y el notario debe dar fe de su aprobacion.

b) Transcripcion del convenio de prérroga.

Debe indicarse el plazo de la prérroga (la cual rige a partir de la fecha de vencimiento de la concesion).

El ajuste de plazo se puede solicitar en cualquier momento, en forma debida y justificada y se le aplican las

mismas reglas de la prérroga. (art. 9 Decreto Ejecutivo 25439 Reglamento a la Ley para el Desarrollo y

Ejecucion del Proyecto Turistico Golfo de Papagayo)

Pagar los tributos respectivos.

COBRO DE TRIBUTOS POR PRORROGA DE CONCESION LEY 6758 (CONFORME AL
VALOR FIJADO A LA CONCESION)

Registro Fiscal Archivo Abogados

¢2000 Ver tabla Ver tabla Ver tabla
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3. Cesion total

Se instrumentaliza mediante escritura pablica donde comparezca el nuevo concesionario 0 su representante
legal y el representante legal del Instituto Costarricense de Turismo. (art. 9 Decreto Ejecutivo 22489 que Crea
el Registro Concesiones del Proyecto Turistico Golfo Papagayo en Bahia Culebra)

Si en vez de una cesion lo que ha operado es un cambio de nombre o identificacion del concesionario inscrito,
por el motivo que sea, la solicitud de rectificacion nombre o cédula, debe contener la autorizacion por parte de
la Junta Directiva del ICT. (art. 12 Decreto Ejecutivo 25439 Reglamento a la Ley para el Desarrollo y Ejecucion
del Proyecto Turistico Golfo de Papagayo)

(Adicionado el punto 2 anterior a partir del 23 de agosto del 2023)

3.

Cualquier cambio sobre la titularidad de un derecho de concesion en copropiedad de una filial sometida al
régimen de la Ley Reguladora de la Propiedad en Condominio, debera contar con la autorizacién de la Junta
Directiva del ICT. (art. 30 Decreto Ejecutivo 25439 Reglamento a la Ley para el Desarrollo y Ejecucién del
Proyecto Turistico Golfo de Papagayo)

(Adicionado el punto 32 anterior a partir del 14 de junio del 2024)

4.

Debe indicarse la matricula asignada al derecho de concesion en el Registro General de Concesiones y la
descripcion completa de la concesion, mencionando naturaleza, medida, situacion, linderos, plano catastrado.
(art. 88 Codigo Notarial, art. 460 Cédigo Civil y art. 30 de la ley 6545 Ley del Catastro Nacional)

Se requiere ademas que en dicho instrumento se protocolicen las siguientes piezas: (art. 9 Decreto Ejecutivo

22489 que Crea el Registro Concesiones del Proyecto Turistico Golfo Papagayo en Bahia Culebra)

a) Transcripcion de la resolucion que aprueba la cesion la cual debe ser emitida en forma previa por la Junta
Directiva del Instituto Costarricense de Turismo y el notario debe dar fe de su aprobacion. (art. 2 inciso I)
Decreto Ejecutivo 25439 Reglamento a la Ley para el Desarrollo y Ejecucion del Proyecto Turistico Golfo
de Papagayo)

b) Transcripcidn del convenio o contrato de cesion.

Indicar canon de cesién. (art. 12 inciso y punto 1X) Procedimiento de Indexaciéon de Valor de Canon de

Cesiones del Decreto Ejecutivo 25439 Reglamento a la Ley para el Desarrollo y Ejecucion del Proyecto

Turistico Golfo de Papagayo)

Monto del valor de la concesion determinado por el Instituto Costarricense de Turismo. (art. 14 bis Decreto

Ejecutivo 25439 Reglamento a la Ley para el Desarrollo y Ejecucion del Proyecto Turistico Golfo de Papagayo)

Pagar los tributos respectivos.

COBRO DE TRIBUTOS POR CESION DE CONCESION LEY 6758 (CONFORME AL
VALOR FIJADO A LA CONCESION)

Registro Fiscal Archivo Abogados

¢1x1000 Ver tabla Ver tabla Ver tabla

4. Cesion parcial

Tratandose de cesiones parciales, ademas de los requisitos generales para la inscripcién de cesiones indicadas
en el apartado anterior, es necesario describir la parte del derecho de concesion cedido y el resto que se reserva
el cedente (art. 88 del Codigo Notarial)

Indicar plano catastrado, de la correspondiente a la parte cedida. (art. 30 de la Ley 6545 Ley del Catastro
Nacional)
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3. Monto del valor de la concesion de la parte cedida determinado por el Instituto Costarricense de Turismo. (art.
14 bis Decreto Ejecutivo 25439 Reglamento a la Ley para el Desarrollo y Ejecucion del Proyecto Turistico
Golfo de Papagayo)

(Modificado el punto 3 anterior el 21 de abril del 2021 y el 14 de junio del 2024)

4. El plazo debe ser el mismo que tenga el plazo original de la concesién cedente. (art. 2 inciso n del Decreto
Ejecutivo 25439 Reglamento a la Ley para el Desarrollo y Ejecucion del Proyecto Turistico Golfo de Papagayo)

5. Pagar los tributos respectivos.

COBRO DE TRIBUTOS POR CESION PARCIAL DE CONCESION LEY 6758
(CONFORME AL MAYOR VALOR PROPORCIONAL ENTRE EL VALOR FIJADO A
LA PARTE CEDIDAY EL VALOR FIJADO A LA TOTALIDAD DE LA CONCESION

QUE CONSTA EN EL REGISTRO)

Registro Fiscal Archivo Abogados

¢1x1000 Ver tabla Ver tabla Ver tabla

5. Fideicomisos

1. Se instrumentaliza mediante escritura publica donde comparece el concesionario, el fiduciario y el
representante legal del Instituto Costarricense de Turismo. con sus calidades completas. (art.83 Codigo Notarial
y art. 12 y 13 del Decreto Ejecutivo 25439 Reglamento a la Ley para el Desarrollo y Ejecucion del Proyecto
Turistico Golfo de Papagayo)

2. Serequiere ademas gue en dicho instrumento se protocolice la resolucién que aprueba el traspaso en propiedad
fiduciaria la cual debe ser emitida por la Junta Directiva del Instituto Costarricense de Turismo y el notario
debe dar fe de su aprobacion. (art. 4 y 10 del Decreto Ejecutivo 22489 que Crea el Registro Concesiones del
Proyecto Turistico Golfo Papagayo en Bahia Culebra)

3. Estimacion del acto. (art 4 del Decreto Ejecutivo 22489 que Crea el Registro Concesiones del Proyecto
Turistico Golfo Papagayo en Bahia Culebra)

4. Pagar los tributos respectivos. (Ver lo referente a cobros en fideicomiso en la presente Guia de Calificacion)

6. Gravamenes hipotecarios

1. Se instrumentaliza mediante escritura publica donde comparezca concesionario y el representante legal del
Instituto Costarricense de Turismo. (art. 4 Decreto Ejecutivo 22489 que Crea el Registro Concesiones del
Proyecto Turistico Golfo Papagayo en Bahia Culebra).

2. Elacreedor debe ser un banco estatal o privado que forme parte del Sistema Bancario Nacional, una institucién
del Estado o bien entidades financieras extranjeras de primer orden, acreditadas por el Banco Central de Costa
Rica, o debidamente acreditadas en las entidades de control financiero del pais de origen. (art 1 Decreto
Ejecutivo 29794 Reglamento que regula el otorgamiento de las garantias reales que graven las concesiones del
Polo Turistico Golfo Papagayo)

3. Debe indicarse la matricula asignada al derecho de concesién en el Registro General de Concesiones y la
descripcion completa de la concesion, mencionando naturaleza, medida, situacion, linderos, plano catastrado.
(art. 88 Codigo Notarial, art. 460 Cadigo Civil y art. 30 de la ley 6545 Ley del Catastro Nacional)

4. Cumplir con los demas requisitos de la hipoteca comun y cédulas hipotecarias establecidos en la presente guia
de calificacion.

5. Se requiere ademas que en dicho instrumento se protocolice la resolucion de aprobacion de la constitucion del
gravamen hipotecario, la cual debe ser emitida por la Junta Directiva del Instituto Costarricense de Turismo y
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el notario debe dar fe de su aprobacion. (art. 4 del Decreto Ejecutivo 22489 que Crea el Registro Concesiones
del Proyecto Turistico Golfo Papagayo en Bahia Culebra y art. 1 del Decreto Ejecutivo 29794 Reglamento que
regula el otorgamiento de las garantias reales que graven las concesiones del Polo Turistico Golfo Papagayo)
6. El plazo de la hipoteca puede exceder el plazo de la concesion. (art. 3 art. del Decreto Ejecutivo 29794
Reglamento que regula el otorgamiento de las garantias reales que graven las concesiones del Polo Turistico
Golfo Papagayo)
7. Pagar los tributos respectivos. (Ver lo referente a gravamenes hipotecarios en la presente Guia de Calificacion)

7. Arrendamientos

1. Anteriormente, el Decreto Ejecutivo 25439 Reglamento a la Ley para el Desarrollo y Ejecucion del Proyecto
Turistico Golfo de Papagayo establecia expresamente en los articulos 12 y 13 la figura del arrendamiento de e
concesiones en el Polo Turistico Golfo Papagayo: mediante Decreto ejecutivo 44448 publicado en el Alcance
nimero 96 a la Gaceta nimero 90 del 21 de mayo del 2024 se reforman dichos articulos por lo cual a partir de
esa fecha, se elimina la posibilidad de suscribir contratos de arrendamiento en concesiones constituidas al
amparo de la ley 6758.

(Adicionado el punto 1 anterior a partir del 14 de junio del 2024)

2. Son inscribibles entonces los contratos de arrendamiento cuyo acuerdo de aprobacion fuera efectuado antes del
21 de mayo del 2024, mediante el otorgamiento de escritura publica, en el cual comparezca la persona
concesionaria arrendante, la persona arrendataria y la persona representante legal del Instituto Costarricense de
Turismo; y, ademas, debe cumplir con las siguientes especificaciones:

a) Transcripcion literal del acuerdo de aprobacion del arrendamiento, el cual debe ser emitido por la Junta
Directiva del Instituto Costarricense de Turismo. La persona notaria debe dar fe de la firmeza del acuerdo.

b) Transcripcion de las clausulas del contrato de arrendamiento, el cual debe contener el nimero de matricula
de la concesion, la descripcion completa de la concesion: naturaleza, medida, situacion, linderos y plano
catastrado; asi como, el monto total del arrendamiento.

c) Los arrendamientos podran ser parciales o totales los cuales no podran ser mayores de 10 afios. Ademas,
su prorroga podra ser por periodos iguales hasta por el plazo de la concesion. (art. 3 del Reglamento para
el arrendamiento de las concesiones otorgadas en el Polo Turistico Golfo de Papagayo. Aprobado por la
Junta Directiva del ICT en Sesion Ordinaria 5740 del 27 de marzo del 2012 y publicado en la Gaceta 105
del 31 de mayo del 2012.)

(Modificado el punto 2 anterior a partir del 14 de junio del 2024)
d) Pagar los tributos respectivos. (\Ver lo referente a arrendamientos en la presente Guia de Calificacién)

8. Cancelaciones y Extinciones de las concesiones de la Ley 6758

1. Lascancelacionesy extinciones se encuentran reguladas en los articulos 13y 14 de la Ley 6758 Ley que Regula
la Ejecucion del Proyecto Turistico de Papagayo correspondiendo por ley a la Junta Directiva del Instituto
Costarricense de Turismo (ICT) determinar la procedencia de la cancelacién o extincidn de una concesién.

(Modificado el punto 1 anterior a partir del 07 de setiembre del 2021)

2. La cancelacién o extincion de estas concesiones se instrumentalizaran para ser presentadas mediante
mandamiento administrativo firmado por la Gerencia General del Instituto Costarricense de Turismo, el cual
debera contener la transcripcion del acuerdo de la Junta Directiva del Instituto que autoriza la cancelacion o la
extincion de la concesion y debera acompafarse ese mandamiento de la boleta de seguridad correspondiente
asignada a esa Institucion. (art. 9 Decreto Ejecutivo 22489 y art. 22 Decreto Ejecutivo 25439)

(Modificado el punto 2 anterior a partir del 07 de setiembre del 2021)

3. Debe quedar claro del documento presentado si lo que se solicita es la desinscripcion total de la concesion o
bien, que la concesién continde inscrita a nombre del Instituto Costarricense de Turismo. En este caso el
documento se encuentra exento del pago de todo tipo de tributos. (art. 11 bis y 22 Decreto Ejecutivo 25439
Reglamento a la Ley para el Desarrollo y Ejecucion del Proyecto Turistico Golfo de Papagayo y Directriz 003-
2018).
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En caso de que se decrete mediante acuerdo en firme de la Junta Directiva del ICT la cancelacion o extincion
de una concesion constituida como finca matriz de un condominio, esta deberé ser adjudicada por la Junta
Directiva del ICT a favor de un tercero que retna los requisitos para ser concesionario. (art. 25 Decreto
Ejecutivo 25439 Reglamento a la Ley para el Desarrollo y Ejecucidn del Proyecto Turistico Golfo de Papagayo)

(Adicionado el punto 10 anterior a partir del 14 de junio del 2024)

5.

En caso de que se decrete mediante acuerdo en firme de la Junta Directiva del ICT la cancelacion o extincion
de una concesion constituida como finca filial, la concesion sobre finca filial retornaré al concesionario maestro
original (art. 25 Decreto Ejecutivo 25439 Reglamento a la Ley para el Desarrollo y Ejecucién del Proyecto
Turistico Golfo de Papagayo)

(Adicionado el punto 11 anterior a partir del 14 de junio del 2024)

XXXVI.

COBRO DE TRIBUTOS POR REASIGNACION DE CONCESION A UN PARTICULAR
EN CASO DE CANCELACIONES Y EXTINCIONES DE LA LEY 6758 (CONFORME
AL VALOR FIJADO A LA CONCESION)

Registro Fiscal Archivo Abogados

¢2000 Ver tabla Ver tabla Ver tabla

INSCRIPCION DE MARINAS Y ATRACADEROS
REGULADOS EN LA LEY 7744 Y EL DECRETO
EJECUTIVO 38171

1. Inscripcion de marinas y atracaderos

NOTA: Si la concesién se ubica en el Desarrollo Turistico Golfo de Papagayo, la resolucion
correspondiente la dictara la Junta Directiva del Instituto Costarricense de Turismo, y el contrato lo
suscribira el representante legal del Instituto Costarricense de Turismo.

Se instrumentaliza mediante protocolizacion notarial del contrato la cual debera contener como minimo lo

siguiente: (art. 42 Decreto Ejecutivo 38171 Reglamento a la Ley de Concesion y Operacion de Marinas y

Atracaderos Turisticos)

a) Datos de identificacion del representante legal de la autoridad competente para el otorgamiento de la
concesion, asi como transcripcion literal del acuerdo mediante el cual se le autoriza a firmar el contrato.

b) Datos de identificacion del concesionario

c) Transcripcion de la resolucion de Viabilidad Técnica otorgada por la CIMAT.

d) Area total de la concesion de acuerdo con el plano catastrado.

e) Descripcion de los servicios que el Proyecto pretende desarrollar.

f) Puestos de atraque y correspondencia en metros lineales de muelles.
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g) Monto de la inversion proyectado.

h) Monto del Canon y forma de pago.

i) Plazo de la Concesién tomando en consideracion que la fecha inicia a partir de la firma del Contrato. El
plazo minimo por el que se otorgara la concesidn para las marinas seré de quince afios y de cinco afios para
los atracaderos turisticos. (art. 11 Ley 7744 Ley de Concesidén y Operacidon de marinas y atracaderos
turisticos). El plazo maximo sera de treinta y cinco afios (art. 43 Decreto Ejecutivo 38171 Reglamento a la
Ley de Concesidn y Operacion de Marinas y Atracaderos Turisticos)

j) Plazo de inicio de obras (art. 9 bis Ley 7744 Ley de Concesion y Operacion de marinas y atracaderos
turisticos)

k) Monto y tipo de garantia de cumplimiento que deber4 mantener vigente durante cada etapa de la
construccion y operacién de la marina o el atracadero turistico.

1) Indicar la obligacién del concesionario de permitir el acceso irrestricto a los inspectores de la CIMAT y
las instituciones publicas competentes durante la construccion y operacion de la marina y atracadero
turistico.

Debe indicarse la descripcion completa de la concesidn. (art. 88 Cédigo Notarial)

Si dentro de la marina o el atracadero hay propiedades privadas, se inscribe un gravamen sobre dichos

inmuebles, en cuyo caso debe existir la comparecencia de los propietarios. (art. 7 Decreto Ejecutivo 38171

Reglamento a la Ley de Concesion y Operacion de Marinas y Atracaderos Turisticos)

En el caso anterior, debe indicarse la matricula y la descripcion completa de cada inmueble, mencionando

naturaleza, medida, situacion, linderos y plano catastrado. (art. 88 C6digo Notarial, art. 460 Codigo Civil y art.

30 de la ley 6545 Ley del Catastro Nacional)

Pagar los tributos respectivos.

COBRO DE TRIBUTOS POR INSCRIPCION DE MARINAS Y ATRACADEROS LEY
7744 (CONFORME AL MONTO TOTAL DE LA INVERSION)

Registro Fiscal Archivo Abogados

1x1000 Ver tabla Ver tabla Ver tabla

2. Prorrogas
A efectos de prorrogar el plazo de la concesion, deberd el interesado presentar formal solicitud ante la
Municipalidad correspondiente o ante el ICT en el caso del Proyecto Polo Turistico Golfo Papagayo, con una
anticipacion no menor a los seis meses del vencimiento del plazo de concesién. El plazo de concesion podra
ser prorrogado por periodos de diez afios cada uno. (art. 11 Ley 7744 Ley de Concesion y Operacion de
marinas y atracaderos turisticos y art. 44 Decreto Ejecutivo 38171 Reglamento a la Ley de Concesion y
Operacion de Marinas y Atracaderos Turisticos)

Se instrumentaliza mediante protocolizacion notarial la cual deberd contener como minimo lo siguiente: (art.

44 y 45 Decreto Ejecutivo 38171 Reglamento a la Ley de Concesion y Operacion de Marinas y Atracaderos

Turisticos)

a) El contrato de prérroga suscrito entre el alcalde municipal y el concesionario con las calidades completas
del alcalde y concesionario.

b) Transcripcion literal del acuerdo municipal por medio del cual se autoriza la prorroga de la concesion y se
autoriza al alcalde a firmar el contrato. (art. 26 Ley 7744 Ley de Concesion y Operacion de marinas y
atracaderos turisticos, art. 50 Ley 6043 Ley sobre la Zona Maritimo Terrestre y arts. 53 y 85 del Decreto
Ejecutivo 7841 Reglamento a la Ley sobre la Zona Maritimo Terrestre)
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c) Aval Técnico del CIMAT. (art. 11 Ley 7744 Ley de Concesion y Operacion de marinas y atracaderos
turisticos y art. 44 inciso ¢ del Decreto Ejecutivo 38171 Reglamento a la Ley de Concesién y Operacion
de Marinas y Atracaderos Turisticos)

d) Plazo total por el cual se prérroga la concesion (a partir de la fecha de vencimiento de la concesion).

e) Avallo vigente. (art 46 del Decreto Ejecutivo 7841 Reglamento a la Ley sobre la Zona Maritimo Terrestre)

En aquellos casos en que el plazo de la concesion sea menor a treinta y cinco afios, el concesionario podra

solicitar en cualquier momento el ajuste del plazo de su concesion, el cual nunca podra exceder el plazo maximo

de treinta y cinco afios. A este ajuste se le aplican las mismas reglas de la prorroga. (art. 44 Decreto Ejecutivo

38171 Reglamento a la Ley de Concesion y Operacidn de Marinas y Atracaderos Turisticos)

4. Pagar los tributos respectivos.

1.

2.

3.

COBRO DE TRIBUTOS POR PRORROGA DE PLAZO DE MARINAS Y
ATRACADEROS LEY 7744 (CONFORME AL MONTO TOTAL DE LA

INVERSION)
Registro Fiscal Archivo Abogados
¢2000 Ver tabla Ver tabla Ver tabla

3. Cesiones totales

(Modificado en su totalidad el siguiente punto 3 a partir del 22 de julio del 2022)
La concesidn podra ser cedida total o parcialmente, en ambos casos se requiere autorizacion de la Municipalidad
y del ICT (cuando corresponda). (Art. 16 Ley 7744 Ley de Concesion y Operacion de marinas y atracaderos
turisticos. Art.45 Ley 6043 Ley sobre la Zona Maritimo Terrestre y articulos 59, 83, 84 y 85 Decreto Ejecutivo
7841 Reglamento a la Ley sobre la Zona Maritimo Terrestre.
Las cesiones totales se realizan sobre toda la porciéon del terreno provocando con ello el cambio de
concesionario.
El tramite se realizara por medio de protocolizacion de piezas la cual debera contener:

a) Transcripcion de la resolucion del ICT (cuando corresponda), indicando la fecha de aprobacion.

b) Transcripcion del acuerdo municipal debidamente firme. (Art. 16 Ley 7744 Ley de Concesion y Operacion
de marinas y atracaderos turisticos y art. 84 Decreto Ejecutivo 7841 Reglamento a la Ley sobre la Zona
Maritimo Terrestre). Dicha transcripcidn debe contener los siguientes requisitos: (art. 460 del Cédigo Civil
y art. 88 Codigo Notarial):

c) Calidades completasy el domicilio del concesionario, huevo concesionario y el alcalde o intendente cuando
corresponda.

d) Descripcion completa de la concesion y el plano catastrado. (art. 88 Cédigo Notarial, art. 460 Codigo Civil
y art. 30 de la ley 6545 Ley del Catastro Nacional)

e) Dacion de fe notarial sobre la firmeza del acuerdo municipal. (art. 85 Decreto Ejecutivo 7841 Reglamento
a la Ley sobre la Zona Maritimo Terrestre)

f) Si el avalto fue efectuado hace mas de cinco afios, debe actualizarse. (art. 50 inc. b) y 53 Decreto Ejecutivo
7841 Reglamento a la Ley sobre la Zona Maritimo Terrestre)

La cesion total que haga el concesionario sin la autorizacion previa de la municipalidad sera absolutamente

nula e implicaran causales para la caducidad de la concesién. De ingresar algin documento que no contenga

dicha autorizacion se procedera a la cancelacion del asiento de presentacion. (art. 16 Ley 7744 Ley de

Concesion y Operacion de marinas y atracaderos turisticos)
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COBRO DE TRIBUTOS POR CESION DE MARINAS Y ATRACADEROS LEY 7744
(CONFORME AL VALOR DEL AVALUO)

Registro Fiscal Archivo Abogados

1x1000 Ver tabla Ver tabla Ver tabla

4. Cesiones parciales
(Adicionado el siguiente punto 4 a partir del 22 de julio del 2022)
Consiste en aquellos casos en los cuales se cede una porcion de la concesion, reservandose el concesionario
original una parte de la concesion. (Art. 16 Ley 7744 Ley de Concesion y Operacion de marinas y atracaderos
turisticos y art.59 Decreto Ejecutivo 7841 Reglamento a la Ley sobre la Zona Maritimo Terrestre).
El trAmite se realizara por medio de protocolizacion de piezas la cual debera contener los requisitos sefialados
para la cesion total de concesion y adicionalmente los siguiente:

a) Descripcion de la concesién a ceder parcialmente con indicacién de su naturaleza, uso, situacién, linderos,
medida, plano catastrado. (art. 88 Codigo Notarial, art. 460 Cdodigo Civil y art. 30 de la Ley 6545 Ley de
Catastro Nacional)

b) Avaluo de la parte del derecho de concesion que se cede.

c) Descripcion completa de la parte sin ceder: naturaleza, uso, situacion, linderos, medida, plano catastrado.
(art. 88 Codigo Notarial, art. 460 Cadigo Civil y art. 30 de la Ley 6545 Ley de Catastro Nacional)

La cesion parcial que haga el concesionario, sin la autorizacion previa de la municipalidad seran absolutamente
nulas e implicaran causales para la caducidad de la concesién. De ingresar algun documento que no contenga
dicha autorizacion se procedera a la cancelacion del asiento de presentacion. (art. 16 Ley 7744 Ley de Concesion
y Operacién de marinas y atracaderos turisticos)

COBRO DE TRIBUTOS POR CESION PARCIAL DE MARINAS Y ATRACADEROS

(CONFORME AL MAYOR VALOR PROPORCIONAL ENTRE EL AVALUO DE LA
CESION Y EL MONTO DEL AVALUO QUE CONSTA EN EL REGISTRO)

Registro Fiscal Archivo Abogados

1x1000 Ver tabla Ver tabla Ver tabla

5. Sucesiones y ausencias declaradas
(Adicionado el siguiente punto 5 a partir del 22 de julio del 2022)
En caso de fallecimiento del concesionario o ausencia declarada del concesionario, la cesién de la concesion
debe tramitarse ante la Municipalidad respectiva o ante el ICT para el caso del Proyecto Polo Turistico Golfo
Papagayo y cumplir con los requisitos propios de la inscripcion de la cesion para efectos registrales. (Art. 18
Ley 7744 Ley de Concesion y Operacién de marinas y atracaderos turisticos)
Pagar los tributos respectivos.
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COBRO DE TRIBUTOS POR SUCESIONES Y AUSENCIAS DECLARADAS

(CONFORME AL MAYOR VALOR PROPORCIONAL ENTRE EL AVALUO DE LA
CESION Y EL MONTO DEL AVALUO QUE CONSTA EN EL REGISTRO)

Registro Fiscal Archivo Abogados

1x1000 Ver tabla Ver tabla Ver tabla

6. Gravamenes
(Adicionado el siguiente punto 5 a partir del 22 de julio del 2022)

. Para constituir un gravamen sobre una concesion debe realizarse mediante escritura publica (art. 88 Codigo

Notarial, art. 67 Ley 6043 Ley sobre la Zona Maritimo Terrestre, Art. 16 Ley 7744 Ley de Concesion y
Operacion de marinas y atracaderos turisticos y art. 58 y 59 del Decreto Ejecutivo 7841 Reglamento a la Ley
sobre la Zona Maritimo Terrestre)

Comparecencia del concesionario y/o deudor con sus calidades completas.

Indicar las calidades completas del acreedor

Descripcion completa de la concesion y el plano catastrado. (art. 88 Cddigo Notarial, art. 460 Codigo Civil y
art. 30 de la ley 6545 Ley del Catastro Nacional)

Transcripcion del acuerdo municipal donde se indique el nimero de sesion, inciso, articulo y fecha de
celebracion.

Autorizacion transcrita de la resolucién del ICT (cuando corresponda)

El gravamen que haga el concesionario sin la autorizacion previa de la municipalidad o del ICT cuando
corresponda seran absolutamente nulas e implicaran causales para la caducidad de la concesién. De ingresar
algin documento que no contenga dicha autorizacion se procedera a la cancelacion del asiento de presentacion.
(art. 16 Ley 7744 Ley de Concesion y Operacion de marinas y atracaderos turisticos)

Cumplir con los demas requisitos de la hipoteca comin y cédulas hipotecarias establecidos en la presente guia
de calificacion

Pagar los tributos respectivos. (En el caso de hipotecas ver lo referente a gravamenes hipotecarios en la presente
Guia de Calificacion)

7. Cancelaciones y Extinciones

Las cancelaciones y extinciones se encuentran reguladas en los articulos 19 y 20 de la Ley 7744 Ley de
Concesidn y Operacion de marinas y atracaderos turisticos.

Se instrumentalizan mediante protocolizacién de piezas la cual debera contener la transcripcion de la resolucion
administrativa donde se autoriza la cancelacion. La mencionada resolucion debe indicar el fundamento de la
cancelacion o extincidn de la concesion. (art. 47 Decreto Ejecutivo 38171 Reglamento a la Ley de Concesion
y Operacion de Marinas y Atracaderos Turisticos)

Debe quedar claro del documento presentado si lo que se solicita es la desinscripcion total de la concesion o
bien, que la concesion continde inscrita a nombre de la municipalidad o del ICT segun corresponda. (art. 48
Decreto Ejecutivo 38171 Reglamento a la Ley de Concesion y Operacion de Marinas y Atracaderos Turisticos
y Directriz 003-2018)

Exentas de todo tipo de tributo.



131

XXXVII. AFECTACION AL REGIMEN DE PROPIEDAD EN
CONDOMINIO DE UNA CONCESION DE MARINAS
Y ATRACADEROS REGULADA EN LA LEY 7744

(Capitulo incorporado a partir del 22 de julio del 2022)

Los requisitos para la constitucion de un condominio en marinas y atracaderos se
encuentran establecidos en el Capitulo XXXI11 PROPIEDAD EN CONDOMINIO
de la presente Guia de Calificacidon

1. Cesiones Totales o Parciales en Filiales

1. Conforme al art. 36 del Decreto Ejecutivo 32303 que es el Reglamento a la Ley Reguladora de la Propiedad
en Condominio, el concesionario podra ceder la concesion previa autorizacion de la CIMAT y la
Municipalidad que otorg6 la concesion o del Instituto Costarricense de Turismo para el caso del Proyecto
Turistico Golfo de Papagayo.

2. El tramite se realizard por medio de protocolizacion de piezas la cual debera contener:

a) Protocolizacion del contrato de cesion entre el nuevo concesionario y la municipalidad. (art. 34 del
Decreto Ejecutivo 32303 que es el Reglamento a la Ley Reguladora de la Propiedad en Condominio)

b) Transcripcidn literal del acuerdo municipal de la aprobacion de la cesion donde se indique el nimero
de sesion, inciso, articulo y fecha de celebracion. (art.16 de la Ley 7744 Ley de Concesion y Operacion
de marinas y atracaderos turisticos)

c) Indicar expresamente el plazo de la concesion filial el cual debe ser el resto del plazo de la concesion
original. (art. 35 del del Decreto Ejecutivo 32303 que es el Reglamento a la Ley Reguladora de la
Propiedad en Condominio)

3. Los plazos seran conforme a lo establecido en el articulo 33 de la Ley 7744 y los articulos 45 y 76 del
Decreto Ejecutivo 38171 que es el Reglamento a la Ley de Concesion y Operacion de Marinas y
Atracaderos Turisticos, los articulos 30, 31, 45, 47, 49, 57 y 67 de la Ley 6043y sus reformas, los articulos
25, 60 y 83 del Reglamento a la Ley 6043, Ley 6758 y sus reformas, que Regula la Ejecucion del Proyecto
Turistico de Papagayo, los articulos 2, 12 y 13 del Reglamento a la Ley Reguladora del Polo Turistico
Golfo Papagayo.

COBRO DE TRIBUTOS POR CESION

(CONFORME AL MONTO DEL AVALUO QUE CONSTA EN EL REGISTRO)

Registro Fiscal Archivo Abogados

1x1000 Ver tabla Ver tabla Ver tabla

2. Prorrogas en filiales
1. Se instrumentaliza mediante protocolizacién notarial la cual deber& contener como minimo lo siguiente:
(art. 44 y 45 Decreto Ejecutivo 38171 Reglamento a la Ley de Concesion y Operacion de Marinas y
Atracaderos Turisticos)
a) EIl contrato de prorroga suscrito entre el alcalde municipal y el concesionario con las calidades
completas del alcalde y concesionario.
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b) Transcripcion literal del acuerdo municipal por medio del cual se autoriza la prorroga de la concesion
y se autoriza al alcalde a firmar el contrato. (art. 26 Ley 7744 Ley de Concesion y Operacion de marinas
y atracaderos turisticos, art. 50 Ley 6043 Ley sobre la Zona Maritimo Terrestre y arts. 53 y 85 del
Decreto Ejecutivo 7841 Reglamento a la Ley sobre la Zona Maritimo Terrestre)

c) Aval Técnico del CIMAT. (art. 11 Ley 7744 Ley de Concesidn y Operacion de marinas y atracaderos
turisticos y art. 44 inciso ¢ del Decreto Ejecutivo 38171 Reglamento a la Ley de Concesion y Operacion
de Marinas y Atracaderos Turisticos)

d) Plazo total por el cual se prorroga la concesion (a partir de la fecha de vencimiento de la concesion).

e) Avallo vigente. (art 46 del Decreto Ejecutivo 7841 Reglamento a la Ley sobre la Zona Maritimo
Terrestre)

En aquellos casos en que el plazo de la concesion sea menor a treinta y cinco afios, el concesionario podra
solicitar en cualquier momento el ajuste del plazo de su concesion, el cual nunca podra exceder el plazo
méaximo de treinta y cinco afios. A este ajuste se le aplican las mismas reglas de la prorroga. (art. 44 Decreto
Ejecutivo 38171 Reglamento a la Ley de Concesion y Operacion de Marinas y Atracaderos Turisticos)
La solicitud de prorroga de cada concesion filial debera ser realizada individualmente por cada condémino.
El otorgamiento de nuevas concesiones y la prorroga de las concesiones existentes deberan realizarse de
manera que todas las concesiones filiales dentro de un mismo condominio tengan igual plazo de
vencimiento o término y en estricto apego al articulo 11 de la Ley 7744 Ley de Concesién y Operacion de
marinas y atracaderos turisticos y Art. 39 del Decreto Ejecutivo 32303 que es el Reglamento a la Ley
Reguladora de la Propiedad en Condominio

El otorgamiento de un nuevo contrato sobre la concesion filial cancelada o no prorrogada, debera darse en
los mismos términos y condiciones de los demas contratos de concesidn filial del respectivo condominio,
salvo el plazo, que sera el que falte para la terminacién del resto de las concesiones filiales y de la concesion
original.

COBRO DE TRIBUTOS POR PRORROGA DE PLAZO

(CONFORME AL AVALUO)

Registro Fiscal Archivo Abogados

¢2000 Ver tabla Ver tabla Ver tabla

3. Cancelacidn y extincion en filiales
Las cancelaciones y extinciones se encuentran reguladas en los articulos 19 y 20 de la Ley 7744 Ley de
Concesion y Operacién de marinas y atracaderos turisticos.
Se instrumentalizan mediante protocolizacion de piezas la cual debera contener la transcripcion de la
resoluciéon administrativa donde se autoriza la cancelacion. La mencionada resolucion debe indicar el
fundamento de la cancelacion o extincion de la concesion. (art. 47 Decreto Ejecutivo 38171 Reglamento a
la Ley de Concesion y Operacion de Marinas y Atracaderos Turisticos)
En el caso de terminacién de una concesion filial, el concesionario original de la Marina o Atracadero
asumira en forma plena los derechos y obligaciones que corresponden al respectivo condémino. Si todos
los derechos de concesiones filiales fueren cancelados, incluido el derecho del concesionario original, la
concesion volvera a la Municipalidad, o al Instituto Costarricense de Turismo para el caso del Proyecto
Turistico Golfo de Papagayo. (art. 38 del Decreto Ejecutivo 32303 que es el Reglamento a la Ley
Reguladora de la Propiedad en Condominio).
Exentas de todo tipo de tributo.
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XXXVIII. CONTRATOS DE PAGO DE SERVICIOS
AMBIENTALES (FONAFIFO)

1. Se solicita mediante protocolizacion del contrato por medio del cual se otorga el beneficio. (art. 68 Ley 7575)

2. La boleta de seguridad que se adhiere al documento puede estar asignadas en forma personal al notario que
protocoliza o al FONAFIFO.

3. Citas de inscripcion de las fincas que se someten al régimen (art. 88 del Codigo Notarial y art. 23 inciso i) y 30
inciso d) del Decreto Ejecutivo 42835 Reglamento de la Direccidn de Servicios del Registro Nacional).

4. Plano catastrado (art. 30 Ley 6545 Ley del Catastro Nacional).

5. De conformidad con lo dispuesto por el numeral 38 del Decreto Ejecutivo 25721 que es el Reglamento a la
Ley Forestal el Ministerio de Ambiente y Energia (MINAE) procede a emitir periddicamente los lineamientos
de las actividades a financiar en el Programa por Servicios Ambientales. Para los efectos registrales, tiene
relevancia Unicamente lo relativo a los plazos, los cuales, en todo caso, se inscribiran conforme lo indique la
protocolizacion, siendo responsabilidad exclusiva del notario que protocoliza, que el plazo a publicitar se ajuste
a lo que establezca la resolucion vigente en el momento de la suscripcion del contrato.

(Modificado el punto 5 anterior a partir del 14 de marzo del 2024)

6. Paratodas las modalidades indicadas, el plazo se contara a partir de la firma del respectivo contrato y no de la

fecha de protocolizacion.

XXXIX. CIERRE DE FINCAS

1. Comparecencia del propietario o su representante en escritura publica, indicando las calidades completas.
Procede igualmente el cierre de fincas mediante providencia ejecutoria 0 documento auténtico (arts. 83 y 84
del Codigo Notarial, arts. 450 y 474 del Codigo Civil).

2. En caso de existir usufructuarios o bien titulares de derechos de uso y/o habitacidn; estos deben asimismo
comparecer consintiendo la cancelacion del folio real.

3. Fundamentado en los articulos 472 y 474 del Cddigo Civil, debiendo indicarse si el cierre obedece al hecho de
no existir la finca en la materialidad o si simplemente se esta optando por desinscribir la finca bajo el principio
de que no existe en nuestro ordenamiento juridico la obligacion de tener o mantener las fincas inscritas. En los
casos en que la finca se encuentre en zona catastrada y se solicite el cierre de la finca por no existir en la
materialidad, determinado por parte del Subproceso Catastral respectivo que, si existe terreno relacionado con
esa finca, no sera posible realizar el cierre justificado en esa causa.

4. Para fincas que se encuentren en derechos indivisos, para el cierre de uno de ellos se requiere la comparecencia
de la totalidad de los copropietarios y la modificacion de la proporcionalidad de los restantes derechos (art 270
Cadigo Civil y Voto N° 077-2006 TRA)

5. Citas del inmueble o inmuebles sin necesidad de que se indique su descripcién completa ni el plano catastrado
(art. 23 inciso i) y 30 inciso d) del Decreto Ejecutivo 42835 Reglamento de la Direccion de Servicios del
Registro Nacional).

6. Para proceder con el cierre la finca deberd estar libre de gravamenes hipotecarios, anotaciones judiciales y
administrativas, servidumbres donde la finca sea fundo sirviente, limitaciones legales y cualquiera otro derecho
o privilegio a favor de terceros que conste en la publicidad registral.

7. Pagar Arancel del Registro y timbres respectivos (Abogados, Fiscal y Archivo)
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COBRO DE TRIBUTOS POR CIERRE DE FINCA
(SI SE CIERRA POR NO EXISTIR EN LA MATERIALIDAD SE COBRA COMO
INESTIMABLE)
Registro Fiscal Archivo Abogados

2000 Como inestimable Como inestimable Como inestimable

COBRO DE TRIBUTOS POR CIERRE DE FINCA
(SI SE CIERRA EXISTIENDO EN LA MATERIALIDAD SE COBRA POR EL
VALOR FISCAL)
Registro Fiscal Archivo Abogados

2000 Tabla Tabla Tabla

XL. CANCELACION DE ANOTACIONES Y
GRAVAMENES VENCIDOS Y/O PRESCRITOS

1. Al inscribir un acto o contrato sobre un inmueble, cuyo titulo o documento ha sido presentado con las
formalidades que exige este Registro, y se determine de su calificacion, que existen anotaciones que se
encuentran caducas, de acuerdo con lo que sefialan los articulos 468 y 471 del Codigo Civil, o existen
gravamenes inscritos tales como, limitaciones al dominio, plazos de convalidacion, arrendamientos,
condiciones o restricciones con plazo vencido, o aparecen créditos hipotecarios anotados o inscritos que se
encuentren vencidos por mas de diez afios sin que en este Registro exista anotado documento, de "gestién
cobratoria o reconocimiento del crédito u otra interrupcion de la prescripcion”, 10s cuales segun el articulo
471 del Cédigo Civil, "no surtiran efectos en perjuicio de terceros después de ese plazo", por estar prescritos,
debera efectuarse la cancelacion que corresponda, al inscribirse el respectivo titulo, cuyo significado debe
entenderse en sentido amplio, sea que comprende toda clase de documentos inscribibles (arts. 450, 459, 464,
468y 471 del Cddigo Civil, 27 de la Ley 3883 Ley sobre inscripcidon de documentos en el Registro Publico y
45 del Decreto Ejecutivo 26771 Reglamento del Registro Publico.)

2. Cuando se cancelen gravamenes hipotecarios, no es procedente cancelar anotaciones vencidas o prescritas que
consten en el asiento registral del inmueble gravado por cuanto el movimiento de cancelacion hipotecaria se
efectla sobre el asiento hipotecario y no se considera un movimiento a efectuar sobre el asiento registral del
inmueble, salvo que comparezca el titular del bien o derecho y solicite las respectivas cancelaciones. (art 464
Cadigo Civil).

3. En lo que se refiere a la cancelacién de: limitaciones al dominio, plazos de convalidacion, arrendamientos,
condiciones o restricciones con plazo vencido y mandamientos caducos, sea que el documento que los motiva
esté inscrito o anotado, es factible que el propietario del inmueble solicite la cancelacion en documento o
testimonio ad-hoc, otorgado para esos efectos.

4. Enlo que se refiere a la cancelacion de documentos anotados pendientes de inscripcion cuyo plazo de caducidad
ya ha acontecido (art. 468 inciso 5 del Codigo Civil y art 3 ley 4564 Ley de aranceles del Registro Nacional)
los mismos se efectlan una vez que el registrador inscriba nuevos titulos sobre el bien o derecho. Por lo cual
no es procedente cancelar este tipo de anotaciones pendientes mediante la presentacion de documentos ad hoc
en los cuales se solicite Unicamente la cancelacion de dichas anotaciones.
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APLICACION DE LAS LEYES 9024 Y 9428

Los documentos otorgados a favor de una sociedad mercantil, asi como a toda sucursal de una sociedad
extranjera o su representante y empresa individual de responsabilidad limitada, a favor de la cual se otorgue un
derecho o situacion juridica, debera estar al dia con el pago del impuesto establecido mediante Ley 9428 “Ley
de impuesto a las personas juridicas”. Para estos efectos, se consultara la base de datos creada al efecto, en
donde determinaré si la sociedad a favor de la cual se constituya el derecho o situacion juridica es sujeto de su
pago y se encuentra al dia en el pago de este impuesto. De estar en mora esa entidad, se debera cancelar el
asiento de presentacion. (Art. 5 Ley 9428, Circular DGL-0007-2017).

Para el caso de sociedades extranjeras que inscribieron un representante en el pais, la disolucién por morosidad
establecida en las leyes 9024 y 9428, en si misma no opera sobre esa persona juridica extranjera. Lo que ocurre
es que decae (caduca) el poder otorgado y en tal sentido no podra ejercer funciones ese personero. Para estos
casos, debera de actuarse por medio de un poder especial otorgado por la casa matriz y cumplir con todos los
requisitos que tiene dispuesto el marco de calificacion.

Para los traspasos de bienes inmuebles cuyos otorgamientos fueron efectuados desde el 01 de abril del 2012
hasta el 30 de setiembre del 2012 por parte de sociedades mercantiles que hayan estado inactivas ante la
autoridad tributaria por al menos veinticuatro meses con anterioridad a la entrada en vigor de la ley 9024, rige
una exencion de todo tipo de tributos. (Transitorio V Ley 9024)

Para los traspasos de bienes inmuebles cuyos otorgamientos fueron efectuados desde el 01 de setiembre del
2017 hasta el 01 de setiembre del 2018 por parte de sociedades mercantiles que hayan estado inactivas ante la
autoridad tributaria por al menos veinticuatro meses con anterioridad a la entrada en vigor de la ley 9428, rige
una exencion de todo tipo de tributos. (Transitorio 111 Ley 9428)

Es valido solicitar dentro de un documento presentado para ser inscrito el levantamiento del gravamen o
anotacion de "hipoteca legal Ley 9024", debiendo indicar el documento expresamente que la deuda tributaria
se encuentra prescrita o bien cancelada.

COBRO DE TRIBUTOS CANCELACION HIPOTECA LEGAL 9024

Fiscal Archivo Abogado

¢125 (como inestimable) ¢20 (como inestimable) ¢275 (como inestimable)
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APLICACION DE LA LEY 9416 LEY PARA
MEJORAR LA LUCHA CONTRA EL FRAUDE
FISCAL Y EL DECRETO EJECUTIVO 41040
REGLAMENTO DEL REGISTRO DE
TRANSPARENCIA Y BENEFICIARIOS
FINALES

(Rige para todos los instrumentos presentados a partir del 01 de mayo del
2020)

Para efectos de verificacion, se cuenta con la herramienta informatica denominada “CES” Consulta de Estados
de Sociedades por medio de la cual se facilita un acceso para consultar el estado de aquellas entidades juridicas
que figuran como “sujetos obligados” y que deberan constar inscritos en el Registro de Transparencia y
Beneficiarios Finales que establece la Ley 9416.

Previo a la inscripcion de cualquier movimiento registral, se debera consultar la base de datos “CES” a fin de
verificar que la entidad a favor de quien se inscribira el documento ha cumplido con lo establecido por el
articulo 5 de Ley 9416 y el Decreto Ejecutivo 41040

En aquellos casos en que la entidad figure en la lista de incumplidores, no se inscribira el documento y se
consignara el defecto correspondiente.

En caso de documentos judiciales (mandamientos, certificaciones de resoluciones judiciales y cualquier otro
tipo de orden judicial) no existe el deber de consultar la base de datos “CES” dada la naturaleza juridica de
dichas drdenes.

En el caso de los movimientos registrales relacionados con un traspaso originado en virtud de la ejecucion de
un contrato de Fideicomiso de cualquier tipo, debera consultarse en la base de datos “CES” tinicamente a la
entidad juridica a favor de quien se inscribira el bien o derecho respectivo.

En el caso de inscripcion de todo tipo de gravamenes, hipotecas, arrendamientos, etc., el “sujeto obligado” es
decir, la entidad que deberd consultarse en la base de datos “CES” serd toda aquella persona juridica a favor de
guien se impone el gravamen; aclarando que, en el caso de cancelacion de gravamenes hipotecarios, quien
recibe el beneficio sera la sociedad deudora.

La consulta se realizara con las citas de los documentos que relacionen a la sociedad que figura como “sujeto
obligado”.

Cada consulta realizada en la base de datos “CES” quedara registrada a fin de controlar la obligacion de
confidencialidad que ordena el articulo 29 del Decreto Ejecutivo 41040 que es el Reglamento del Registro de
Transparencia y Beneficiarios Finales.

En el caso de las sociedades disueltas no es parte del marco de calificacion verificar si la persona juridica a
favor de quien se efectua la inscripcion esta reportada como cumplidora o no conforme lo indicado por la
Direccidn General de Tributacion en el oficio DGT-306-2022 de fecha 25 de marzo del 2022.

(Adicionado el punto 9 anterior a partir del 23 de mayo del 2022).
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REQUISITOS ESPECIFICOS DE LOS
TESTIMONIOS DE ESCRITURAS

1. Requisitos generales

El testimonio es la copia de la escritura que se otorg6 ante un notario publico. EI primer testimonio, debera
extenderse en el mismo acto de firmarse la escritura original o dentro de los diez dias habiles siguientes, e ira
firmado por el notario (art. 117 del Codigo Notarial).

Los testimonios tendran dos partes: la primera serd una copia literal, total o parcial de la escritura matriz, y la
segunda el engrose (que seré la que le confiere calidad de ejecutoria para producir efectos juridicos) serd una
razén en donde se hara constar que la primera parte es una copia total o en lo conducente (consignar las
advertencias del art. 77 del C.N.) de la escritura y se indicara su namero, el folio y el tomo del protocolo donde
se localiza, la conformidad de la confrontacién con el original; ademas, se hara constar que se expide como
primer o ulterior testimonio, en qué momento se expide (indicando el lugar, la hora y la fecha), y si se extiende
con posterioridad a la autorizacién de la escritura matriz. Si se expide en virtud de orden judicial o de
funcionario autorizado por la ley, debera indicarse la fecha de la orden del funcionario o tribunal de donde
proviene. Al pie se indicaran las notas que procedan para subsanar errores u omisiones. El notario debera firmar
el testimonio e imprimir su sello blanco al lado o al pie (arts. 73, 114 y 115 del C4digo Notarial).

El testimonio de escritura que se presente en forma fisica ante el Registro debe estar escrito en espafiol, a
méaquina de escribir o en computadora en letra Arial , Times New Roman,Verdana o Calibri, tamafio minimo
de letra doce para el formato en computadora, en tinta indeleble de color negro o azul cuyos rasgos sean
claramente visibles, con el objeto de que su imagen pueda ser capturada por los medios tecnolégicos en uso y
no puede abarcar un nimero superior de 30 lineas de texto por pagina. (art. 116 Cédigo Notarial, art. 30 inciso
c) Decreto Ejecutivo 42835 que es el Reglamento de la Direccion de Servicios del Registro Nacional y articulo
11 Lineamientos para el ejercicio y control del servicio notarial)

(Modificado el punto 3 anterior a partir del 29 de junio del 2021 y nuevamente el 23 de agosto del 2023)
4. En los testimonios tramitados mediante el servicio de “Ventanilla Digital”, necesariamente debe darse una

completa desmaterializacion, para dar paso a un archivo digital en formato PDF que contenga la reproduccion
de la escritura matriz, junto con su correspondiente engrose debidamente firmado digitalmente por el notario
autorizante. Debe estar escrito en computadora en letra Arial, Times New Roman,Verdana o Calibri, tamafio
minimo de letra doce, y no puede abarcar un nimero superior de 30 lineas de texto por pagina. (art. 116 Cédigo
Notarial, art. 30 inciso c) Decreto Ejecutivo 42835 que es el Reglamento de la Direccion de Servicios del
Registro Nacional, articulo 11 Lineamientos para el ejercicio y control del servicio notarial y punto 6 de las
especificaciones técnicas y condiciones de uso del servicio de Ventanilla Digital disponible en
https://www.rnpdigital.com/aplicativo/Especificaciones_tecnicas_y condiciones_plataforma_Ventanilla_Dig
ital.pdf)

(Modificado el punto 4 anterior a partir del 29 de junio del 2021 y nuevamente el 23 de agosto del 2023)
5. No es procedente la tramitacion de testimonios de escritura publica, expedidos utilizando el sistema de

fotocopia de la escritura matriz sobre el papel de seguridad. Tomando en cuenta todo lo anterior, no es suficiente
que el testimonio de escritura se presente en el papel de seguridad, sino que es necesario que la impresion del
contenido retina las condiciones, forma y calidad que estipula la ley. Siendo que el sistema de fotocopia no
llena los requisitos de calidad dichos, de ser presentado una fotocopia impresa en papel de seguridad, debe
consignarse tal situacion como defecto. (Voto Sala Constitucional 4006-2000)

Cada testimonio de escritura deberd expedirse de acuerdo con los mecanismos de seguridad existentes y
atinentes, de conformidad con la forma (fisica o digital) como se presente. Al Registro le corresponde
corroborar que los medios de seguridad que acompafien al testimonio pertenezcan al notario autorizante; en
caso contrario, debera cancelarse el asiento de presentacion (art. 73 del Codigo Notarial y arts. 29, 30 y 31 de
la Ley 3883 sobre Inscripcion de Documentos en el Registro Publico).
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7. Cuando una escritura se otorga ante dos 0 méas notarios, cualquiera de ellos puede separadamente expedir el
testimonio de la escritura que haya autorizado y hacer las correcciones que requiere (Art. 123 Cédigo Notarial)
No obstante, los mecanismos de seguridad utilizados deberan pertenecer al notario que autoriza el testimonio
(art. 76 Cbdigo Notarial). En lo concerniente a la presentacién de documentos fisicos, la boleta de seguridad
podra pertenecer a cualquiera de los notarios cartulantes (Directriz 15-99 de las 10:00 horas del 29 de octubre
de 1999 de la Direccion Nacional de Notariado y art. 31 de la Ley 3883 Ley sobre Inscripcién de Documentos
en el Registro Pablico).

8. Sial momento de transcribir la informacion del protocolo al testimonio se omite o se varia algin dato, el notario
podrd, por medio de razén, consignar el dato correcto, dando fe de que este consta en la escritura matriz (art.
118 del Codigo Notarial).

9. En el Diario Oficial La Gaceta de fecha 05 de agosto del 2024, se publica el Acuerdo del Consejo Superior
Notarial nimero 6, tomado en sesién ordinaria nimero 13, celebrada el 3 de julio de 2024, mediante el cual se
declaran obsoletas las emisiones de papel de seguridad notarial que corresponden a los folios con un
consecutivo igual o inferior al nmero 37.455.809 fabricado con anterioridad al 1 de febrero de 2016. Este
namero de consecutivo se observa en el margen inferior izquierdo de cada papel de seguridad.

NOMBRE DE LA PERSONA NOTARIA
O RO O O O O 0 CARNET=£0L03 304

NUMERO DE CEDULA ‘

CONSECUTIVO

(Adicionado el punto 9 anterior a partir del 04 de setiembre del 2024)

10. Por lo tanto, todo testimonio de escritura publica, testimonio de protocolizacion, certificacién notarial o bien
solicitudes emitidas por usuarios cuyas firmas son autenticadas en papel de seguridad notarial (por ejemplo, en
las cancelaciones de planos) que sea emitido a partir del 05 de agosto del 2024 debe ser impreso en papel de
seguridad con un consecutivo superior o igual al nimero 37.455.810. De presentarse un documento con un
namero de consecutivo menor, lo procedente es la cancelacion de asiento de presentacion. (Acuerdo CSN del
03 de Julio del 2024 publicado en La Gaceta del 05 de agosto del 2024, art. 31 Ley 3883, art. 22 inciso vii y
articulo 124 del Cddigo Notarial)

(Adicionado el punto 10 anterior a partir del 04 de setiembre del 2024)

11. En el caso de que el papel obsoleto sea utilizado en un reingreso posterior, por ejemplo, en las subsanaciones
que se efectlan mediante razones notariales, lo procedente es la consignacion del defecto sobre la
improcedencia de uso de ese papel de seguridad. (Acuerdo CSN del 03 de Julio del 2024 publicado en La
Gaceta del 05 de agosto del 2024.)

(Adicionado el punto 11 anterior a partir del 04 de setiembre del 2024)

2. Requisitos especificos de los ulteriores testimonios

1. Se puede expedir un ulterior testimonio, por el notario ante quien se otorgd la escritura o por el funcionario
encargado de la guarda del protocolo, cuando cualquiera de las partes o una persona con interés legitimo se lo
solicite, o cuando lo ordene alguna autoridad o funcionario autorizado por la ley, y se cumpla lo previsto en el
articulo 115 del Cddigo Notarial. Si el ulterior testimonio de escritura se expide para sustituir uno anterior que
se haya presentado al Diario, debera indicarse tal circunstancia en el engrose (art. 115 y 117 del Codigo
Notarial). No sera requisito aportar una copia certificada del testimonio extraviado, por cuanto consta en la
publicidad registral la imagen digitalizada de ese testimonio (art. 2 Ley 8220 Ley de Proteccion al ciudadano
del exceso de requisitos y tramites administrativos).

2. No es procedente la expedicion de un ulterior testimonio por medio de certificacion notarial de copias de primer
testimonio presentado al Registro, ya que ese procedimiento no esta establecido en la legislacion y son los
testimonios, no las certificaciones de ellos, los cuales tienen calidad ejecutoria para surtir efectos juridicos. (art.
450 del Codigo Civil 114 del Codigo Notarial).
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XLIV. RECTIFICACIONES DE NOMBRE,

IDENTIFICACIONES O ESTADOS CIVILES EN
LOS ASIENTOS REGISTRALES

(Modificado el titulo anterior a partir del 25 de enero del 2022)

1. Comparecencia en escritura publica del titular o derechohabiente, indicando sus calidades completas (art. 83 del
Cadigo Notarial, art. 450 del Codigo Civil).

(Adicionado el punto 1 anterior a partir del 25 de enero del 2022)

2. Citas del inmueble, derechos o del gravamen en los cuales se efectuara la rectificacion e indicar su descripcion
completa. Si lo que se rectifica es inicamente un derecho debe indicarse la submatricula respetiva sin requerirse
la descripcion completa del inmueble. (art. 88 del Codigo Notarial y art. 23 inciso i) y 30 inciso d) del Decreto
Ejecutivo 42835 Reglamento de la Direccion de Servicios del Registro Nacional).

(Adicionado el punto 2 anterior a partir del 25 de enero del 2022)

3. Numero de plano catastrado cuando el asiento registral en el cual se rectifica el nombre, la identificacién o el
estado civil comprende la totalidad de la nuda o del dominio del inmueble. (art. 30 de la Ley 6545 Ley del
Catastro Nacional).

(Adicionado el punto 3 anterior a partir del 25 de enero del 2022)

4. Cuando lo que se solicita rectificar es el nimero de identificacidén y en el asiento registral conste algun tipo de
identificacion y sea diferente a la que consta en el documento (es decir que aparenta existir un cambio en la
identificacion), debe el notario dar fe de fe que la persona que comparece es la misma persona que aparece como
titular o derechohabiente, para proceder a efectuar la rectificacion. (Art. 40 Codigo Notarial)

(Modificado el punto 4 anterior a partir del 25 de enero del 2022)

5. Cuando lo que se solicita rectificar es el nimero de identificacion y en el asiento registral no conste ningln tipo
de identificacion, o el mismo contenga datos que no constituyen un nimero de identificacion (tales como
0000000,1111111,9999999 que son datos incluidos de oficio ya que en los documentos originales por su
antiguedad no se exigia nimero de identificacién) no se debe exigir al Notario que se de fe de que es la misma
persona que viene actuando. (Art. 40 Cédigo Notarial)

(Modificado el punto 5 anterior a partir del 25 de enero del 2022)

6. Cuando lo que se solicita rectificar es el estado civil del titular o derecho habiente, por existir una inconsistencia
en la inscripcion actual originada en una manifestacion errénea al momento de la comparecencia que genera el
asiento, se debe dar fe del estado civil de la persona a la fecha de otorgamiento para cotejar la informacion
contra la fecha de adquisicion conforme al documento originalmente presentado.

(Adicionado el punto 6 anterior a partir del 25 de enero del 2022)

7. Entodo caso que se solicite rectificar el estado civil del titular o derecho habiente se debe verificar la existencia
de créditos personales por ganancialidad.

(Adicionado el punto 7 anterior a partir del 25 de enero del 2022)

8. Valga aclararse que la fecha de inscripcion que se publicita en los asientos registrales no corresponde a la fecha
en que una persona adquiere el derecho real respectivo por cuanto en el sistema de derechos reales costarricense
la propiedad de bienes inmuebles se adquiere a la fecha del otorgamiento del instrumento. (Art. 480 del Codigo
Civil)

(Adicionado el punto 8 anterior a partir del 25 de enero del 2022)

9. Larectificacion de nombre, documentos de identificacion o estados civiles erroneos puede ser solicitada (aparte
de por cualquier apoderado generalisimo o apoderado especial) por un apoderado general (lo cual incluye
albaceas sin requerirse ninguna autorizacion especial) por cuanto dentro de las facultades de estos se encuentra
la celebracion de convenios y actos necesarios para la conservacion de los bienes. (Art. 1255 inciso 1 Codigo
Civil)

(Adicionado el punto 9 anterior a partir del 23 de mayo del 2022)
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10.Cuando la rectificacion de nombre y cédula se encuentre motivada en una fusion de una persona juridica de

cualquier tipo, se lleva a cabo la transmision de un bien inmueble de la sociedad que desaparece a la sociedad
que prevalece, por lo que se estaria configurando el hecho generador del traspaso de un inmueble con las
implicaciones tributarios que ello implica. Por ende, en estos casos, debe procederse al cobro de todos los
rubros tributarios referente a un traspaso de bienes inmuebles. Lo anterior conforme al criterio institucional
DGT-CI-03-2020 emitido el 14 de diciembre del 2020 por parte de la Direccién General de Tributacién y el
oficio MH-DGT-OF-0592-2024 de fecha 06 de agosto del 2024 suscrito por la Direccion General de
Tributacion.

(Adicionado el punto 10 anterior a partir del 04 de setiembre del 2024)

COBRO DE TRIBUTOS RECTIFICACIONES DE NOMBRE,
IDENTIFICACIONES O ESTADOS CIVILES EN LOS ASIENTOS
REGISTRALES

Registro Fiscal Archivo Abogados

2000 Como inestimable Como inestimable Como inestimable

COBRO DE TRIBUTOS RECTIFICACIONES DE NOMBRE O IDENTIFICACIONES
PRODUCTO DE FUSIONES DE PERSONAS JURIDICAS

Registro

Agrario

Fiscal

Archivo

Abogado

Municipal

Traspaso

5x1000

Ver Tabla

Ver Tabla

Ver Tabla

Ver Tabla

2x1000

1.5%

COMPARECENCIA A TRAVES DE

REPRESENTANTES.

Cuando el compareciente actte en nombre de otra persona, fisica o juridica, debera indicarse a quién representa,
con expresion del nombre y los apellidos de esta, el domicilio exacto, estado civil, el nimero de nupcias y la
profesién u oficio. Mismas calidades debe constar en cuanto al mandatario. (Art. 83 y 84 del Cédigo Notarial)
En todo caso es suficiente que el notario de fe de la personeria con vista del documento o registro donde conste
conforme se detallara a continuacion, sin necesidad de que expresamente se refiera a la vigencia de la
representacion.

En cuanto a la dacién de fe notarial referente a las personerias de las sociedades mercantiles que se inscriben
en el Registro de Personas Juridicas, cuando estas se refieran a personas que ostentan un cargo con
representacion (por ejemplos los miembros de Junta Directiva) la dacion de fe correspondiente se hace con
vista en la cédula juridica inscrita en dicho Registro.

En lo que respecta a la dacidon de fe de otro tipo de personerias que constan en el Registro de Personas Juridicas,
tales como: poderes, tutelas, albaceazgos, etc, la dacion de fe se realiza con vista en el tomo y el asiento de
inscripcion que las generaron.
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Cuando los datos referentes a la personeria consten en otro Registro distinto del Registro de Personas Juridicas
(por ejemplo, DINADECO, Organizaciones Sociales del Ministerio de Trabajo) bastara con que el notario de
fe de la representacion con vista en el Registro respectivo, sin que deba solicitarse en forma expresan se
indiguen citas de inscripcién.

Tratdndose de entidades de derecho publico, la dacion de fe serd4 con vista del acuerdo o aviso de su
nombramiento en La Gaceta. (Art. 84 del Cédigo Notarial)

Si se tratare de menores costarricenses, el notario dara fe de la personeria con vista de las citas de inscripcion
del nacimiento en el Registro Civil. (Art. 84 del Codigo Notarial)

Cuando quien comparece es un apoderado especial, deben darse las referencias completas del poder especial,
el cual debe constar en escritura publica. La referencia completa de una escritura pablica incluye como
minimo numero de escritura, hora y fecha de otorgamiento, folio, protocolo y nombre del Notario ante quien
se otorgd. (art. 1256 Codigo Civil y art. 84 del Codigo Notarial).

No constituyen poderes especiales con efectos registrales los que bajo tal denominacion hayan sido conferidos
por socios, cuotistas o asociados en asambleas efectuadas al efecto por las diferentes personas juridicas
existentes, ya que no se cumple el presupuesto de la segunda oracién del articulo 1256 del Codigo Civil; en
cuanto a que deben constar en escritura publica. La protocolizacion notarial de un acuerdo de asamblea no le
confiere caracter de escritura publica al ser documentos notariales diferentes conforme al articulo 80 del Codigo
Notarial.

El poder especial otorgado en el extranjero tendiente a surtir efectos en Costa Rica deberd ser otorgado en
escritura pablica: A) ante los funcionarios diplomaticos o consulares de la Republica (articulo 14 Codigo
Notarial) o B) ante Notario Publico costarricense que se encuentre en el extranjero (articulo 32 del Codigo
Notarial)

Como excepcidn a lo anterior, los poderes especiales otorgados en el extranjero ante notarios extranjeros seran
validos, si la nacion en que se otorga el poder ha ratificado la Convencidn Interamericana sobre el Régimen
Legal de Poderes para ser Utilizados en el Extranjero. En este caso debe igualmente el notario referir la
existencia del poder especial otorgado ante notario publico extranjero, el cual debe constar igualmente en
escritura publica. No es valido aceptar protocolizaciones o actas de poderes otorgadas ante notario extranjero.
(art 2y 8 Ley 6165 F) Conforme consta en la pagina web http://oas.org/juridico/spanish/firmas/b-38.html de
la Organizacién de Estados Americanos, los paises que han ratificado la convencién indicada son: Argentina,
Bolivia, Brasil, Chile, Ecuador, El Salvador, Guatemala, Honduras, México, Panamd, Paraguay, Peru,
Repulblica Dominicana, Uruguay y Venezuela.

RETIRO SIN INSCRIBIR

Los documentos presentados al Registro Inmobiliario podran retirarse sin inscribir. La solicitud de retiro sin
inscribir debera efectuarse en escritura publica, por el titular del derecho que se adquiere mediante el
documento que se solicita retirar tal y como el adquirente en los traspasos, el acreedor en las hipotecas, el
deudor en las cancelaciones hipotecarias, el arrendatario en los arrendamientos, los duefios de los fundos
dominantes en las servidumbres y en los gravamenes en general, aquellos que tengan el derecho de solicitar su
cancelacion una vez inscritos.

El retiro sin inscribir esta exenta de todo tributo. Esta exencion no opera para el documento que se retira sin
inscribir, por lo que, antes de su retiro, deberd pagar los tributos respectivos (art. 15 de la Ley 3883 sobre
Inscripcion de Documentos en el Registro Publico).

El testimonio presentado para el retiro sin inscribir debe contener Gnicamente la rogacion en tal sentido. No es
dable en dicho testimonio incluir nuevos actos para su inscripcion, al no generarse un nuevo asiento de
presentacion.

El testimonio de la escritura mediante la cual se solicita el retiro sin inscribir podra adjuntarse al documento y
presentarse al Despacho en la Seccion del Diario de la Coordinacion de Recepcidn y Entrega, donde se reciben
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los documentos a partir de la segunda y las ulteriores presentaciones. Se debera adjuntar la respectiva boleta
de seguridad y cumplir los mecanismos de seguridad de cualquier testimonio de escritura (art. 73 del Cédigo
Notarial, arts. 29 y siguientes de la Ley 3883 Ley sobre Inscripcion de Documentos en el Registro Publico.)
Es valido tramitar solicitudes de retiro sin inscribir que sean ingresados con citas nuevas como adicional del
documento a retirar, las cuales se encontraran igualmente exentas.

En el caso de constituciones de habitacion familiar a favor de menores de edad que se encuentren defectuosas,
si se solicita el retiro sin inscribir del documento, no se requiere la realizacion de diligencias judiciales de
utilidad y necesidad, ya que la habitacion familiar surte efectos desde la fecha de su inscripcion. (art. 43 Codigo
de Familia).

(Adicionado el punto 6 anterior a partir del 14 de junio del 2024)

7.

XLVII.

Si procede el retiro sin inscribir del documento, se cancelard la anotacidén correspondiente, y se dejard
insubsistente el asiento del Diario, no asi el acto o contrato contenido en el documento (art. 15 de la Ley sobre
Inscripcion de Documentos en el Registro Publico y art. 42 del Reglamento del Registro Publico). Queda claro
que, para su aplicacién, deberd estar vigente el asiento que se solicita retirar, de lo contrario se procedera a
aplicar la caducidad del asiento respectivo.

Cuando se presente un retiro sin inscribir debe verificarse el cambio de los estados civiles indicados en el
documento a retirar y el propio retiro (en caso de personas fisicas); para verificar la existencia de créditos
personales por ganancialidad. Lo anterior en los casos de que los contratos tengan una naturaleza onerosa.

Si el documento original se extravia o se deteriora, debe ingresarse un ulterior testimonio en reposicién del
original que contenga en su engrose la indicacion de que es en reposicion del originalmente extraviado o
deteriorado. (art. 7 de la Ley 3883 Ley sobre Inscripcion de Documentos en el Registro Pablico y articulo 24
inciso f del Decreto Ejecutivo 42835 Reglamento de la Direccion de Servicios Registrales).

CALIFICACIONES Y OCURSOS

1. Calificaciones Formales

Después de calificado el documento por el registrador, el interesado, en caso de existir controversia respecto
de algun defecto sefialado, podréa solicitar, fundamentando juridicamente su tesis, la calificacion del documento
ante el jefe de registradores, quien tiene la potestad de revocar el defecto y ordenar bajo su responsabilidad la
inscripcion del documento, o confirmar el defecto rindiendo su criterio razonado. Se debe reingresar el
documento mediante el mecanismo usual de recepcion de documentos y adjuntar al mismo la solicitud de
calificacién formal. (Art. 38 Decreto Ejecutivo 26771 Reglamento del Registro Publico).

Al momento de solicitarse la calificacién de un documento deben estar corregidos todos los defectos no
recurridos por cuanto debe observarse el principio de calificacion unitaria; el cual opera paralelo a la celeridad
en la inscripcién, como objetivo principal de la tramitacion de los documentos en el Registro Nacional. Siendo
los recursos contra la calificacion, parte de ese procedimiento registral, en caso de inconformidad con la
calificacion de un documento al que se le hayan consignados varios defectos, es preciso que los defectos no
recurridos sean debidamente subsanados; para que luego de la calificacion formal, se proceda sin mas tramite
a la inscripcion del documento, a su cancelacion total o parcial, o si es del caso, sea realizada la correccion de
este dentro del término de ley. Lo anterior impide que los documentos puedan ser recurridos en maltiples
ocasiones, posponiendo indefinidamente su inscripcion definitiva. (Art. 10 Ley 3883 Ley sobre inscripcion de
documentos en el Registro Publico y arts. 34 y 38 del Decreto Ejecutivo 26771 Reglamento del Registro
Publico)

En caso de que el jefe de registradores confirme el defecto, lo elevara, para la respectiva calificacion, a la
Direccién o Subdireccion del Registro Inmobiliario. (art. 38 Decreto Ejecutivo 26771 Reglamento del Registro
Publico)
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Una vez calificado el defecto objetado, el pronunciamiento de la Direccion o Subdireccion sera de acatamiento
obligatorio para el registrador y no seré vinculante para otros casos semejantes, excepto que se emita un criterio
de calificacion registral, el cual serd de obligado acatamiento para todos los registradores (art. 16 Ley 3883
Ley sobre inscripcion de documentos en el Registro Publico y arts. 38, 39, 40 y 44 del Decreto Ejecutivo 26771
Reglamento del Registro Publico)

2. El Ocurso

El interesado puede promover el ocurso respectivo en cualquier momento, si no esta conforme con la
calificacién que del documento haya efectuado el Director o Subdirector. Debera exponer por escrito los
motivos y razones legales en que se fundamenta para solicitar que se revoque el defecto y se proceda a la
inscripcién del documento en cuestion. El ocurso procede también cuando el registrador suspende la inscripcion
del documento por motivos de pago de los tributos respectivos y cuando exista denegatoria formal de la
inscripcion (art. 18 de la Ley 3883 Ley sobre Inscripcion de Documentos en el Registro Pablico).

Se debe reingresar el documento mediante el mecanismo usual de recepcion de documentos y adjuntar al mismo
el ocurso.

El ocurso puede ser promovido por las personas que son parte en el documento o en las inscripciones, por el
notario que autoriza el documento y por cualquier persona que tenga interés acorde con los asientos registrales.
La persona que interponga el ocurso deberad sefialar lugar para recibir notificaciones; si no lo hace, las
resoluciones se le tendran por notificadas veinticuatro horas después de dictadas (arts. 19 y 20 de la Ley 3883
Ley sobre Inscripcién de Documentos en el Registro Pablico).

Todo interesado debera ser citado por un término de quince dias habiles para que defienda sus derechos. Dicha
audiencia se le notificara por correo certificado en su domicilio, si se conoce; en caso contrario, se hard
mediante un edicto que se publicara por una Unica vez en el Boletin Judicial. El término relacionado se
contabilizara a partir del dia siguiente de la fecha de notificacidn, la cual se verificara contra el respectivo acuse
de recibo. En cuanto a la notificacion mediante la publicacién de un edicto, el referido término se contara a
partir del dia siguiente de la publicacién del aviso (art. 21 de la Ley 3883 Ley sobre Inscripcion de Documentos
en el Registro Pablico y art. 241.4 de la Ley 7227 Ley General de la Administracion Publica).

Transcurrido el plazo de audiencia, el Director, en el término de un mes contado a partir del vencimiento de la
referida audiencia, dictara la resolucion respectiva, ya sea revocando la calificacion recurrida v,
consecuentemente, ordenando la inscripcion, o denegandola y ordenando cancelar lo que proceda. Esta
resolucion debe notificarse debidamente a las partes y demas interesados que se hayan apersonado. Cabe
destacar que, de no dictarse la resolucion dentro del término mencionado, se tendra por revocada la orden de
suspension y se procedera a la inscripcion respectiva (art. 22 de la Ley 3883 Ley sobre Inscripcion de
Documentos en el Registro Publico).

Contra la resolucion dictada por el Director cabra el recurso de apelacién. Este recurso de apelacion debera
presentarse ante la Direccidon del Registro Inmobiliario, dentro de los cinco dias habiles siguientes a la
notificacién de la resolucion. Se constatara que se recurrié en tiempo, previa verificacién contra el acuse de
recibo correspondiente. Superada dicha verificacion se admitira el recurso de apelacion y se emplazara a las
partes interesadas que respondieron la audiencia, para que presenten sus alegatos ante el citado Tribunal
Registral Administrativo dentro de un plazo que se fijara entre tres y cinco dias, y se remitira sin mas tramite
el expediente al Tribunal indicado. Si el mencionado recurso se presenta fuera del término sefialado, se
resolvera y notificara al recurrente sobre la inadmisibilidad (arts. 23 y 28 de la Ley 3883 ley sobre Inscripcion
de Documentos en el Registro Publico, arts. 25y 26 de la Ley 8039 Ley de Procedimientos de Observancia de
los Derechos de Propiedad Intelectual, y arts. 2 y 26 del Decreto Ejecutivo 35456 Reglamento Orgéanico y
Operativo del Tribunal Registral Administrativo).

En lo referente al procedimiento a seguir por el interesado ante el Tribunal Registral Administrativo, la
normativa a consultar es la Ley 8039 Ley de Procedimientos de Observancia de los Derechos de Propiedad
Intelectual y el Decreto Ejecutivo 35456 Reglamento Organico y Operativo del Tribunal Registral
Administrativo.
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Cabe destacar que contra lo resuelto por el Tribunal Registral Administrativo no procederdn mas recursos, y
este dara por agotada la via administrativa (art. 25 de la Ley 8039 Ley de Procedimientos de Observancia de
los Derechos de Propiedad Intelectual).

Resuelto en firme el ocurso, el Tribunal Registral Administrativo devolvera el expediente al Registro.

10. Si la resolucion es favorable al interesado, se procedera a la inscripcion, haciendo constar que se procede por

disposicion del Tribunal. Si se deniega formalmente la inscripcion, el documento se devolvera a la Seccién de
Archivo en la Coordinacién de Recepcién y Entrega.

11. Ladiligencia ocursal esté exenta (art. 2, inc. e, de la Ley 4564 Ley de Aranceles del Registro Nacional).

XLVII. SANEAMIENTO DE LAS INEXACTITUDES

DE ORIGEN REGISTRAL

1. Subproceso de Reconstruccion.

Cuando en la calificacion o inscripcion de un documento, haya mediado o provocado una inexactitud de origen
registral; el Registro con fundamento en el articulo 9 de la Ley 3883 Ley sobre inscripcion en el Registro Publico,
articulo 454 del Codigo Civil y el 18 del Decreto Ejecutivo 35509 Reglamento de Organizacion del Registro
Inmobiliario, procedera a la respectiva correccidén —siempre que no se cause perjuicio a terceros-, la cual se tramitara
por medio del Subproceso de Reconstruccion, bajo los siguientes procedimientos:

1.

En el Subproceso de Reconstruccién se recibe la solicitud y se realiza un andlisis previo de la informacién
brindada por el usuario (No se realizaré un estudio profundo).

Se generard un caso que sera enviado de manera inmediata via correo electronico al registrador, a sus
compafieros de unidad y al jefe respectivo y se le indicara al usuario que el resultado de su gestion estara en el
plazo estimado de dos dias habiles.

El registrador, o ante su ausencia alguno de los compafieros de unidad, procedera a efectuar en forma inmediata
la modificacion y lo comunicaré por la misma via al Subproceso de Reconstruccion para que cierre el caso.

Si a criterio del registrador no es procedente efectuar la modificacion, deberd indicarlo asi en el correo de
respuesta, haciendo las observaciones que correspondan.

Las observaciones realizadas por el registrador serdn verificadas por la jefatura del Subproceso de
Reconstruccion antes de cerrar el caso y de no coincidir con lo argumentado por aquel, utilizando la misma via
y con copia a la jefatura respectiva, de forma fundamentada se le solicitara una revaloracion del caso a efecto
de proceder con las modificaciones requeridas, luego de lo cual solo podra persistir el rechazo del caso cuando
el mismo haya sido justificadamente avalado por la jefatura directa del registrador.

Si agotado el procedimiento anterior resultare que es improcedente la modificacién, asi le sera notificado al
interesado, con indicacion que de no estar de acuerdo con la respuesta le asiste el derecho de optar por la
Gestion Administrativa, la cual debe ser presentada ante la Direccion del Registro, cumpliendo con los
requisitos que establecen los articulos 21 y siguientes del Decreto Ejecutivo 35509 Reglamento de
Organizacion del Registro Inmobiliario.

Solo en situaciones de comprobada dificultad, podra la jefatura del registrador solicitar un tiempo prudencial
para realizar la modificacion. Esta solicitud debera hacerse al momento de realizar el estudio del caso,
indicando las causas de la demora y el tiempo en que estima pueda quedar hecha la modificacion.

Cuando el caso no corresponda al registrador que la recibid, deberd comunicarlo de inmediato al Subproceso
de Reconstruccion, a efecto de que sea redirigido al registrador respectivo.

Los casos que se generen por inscripciones de registradores que ya no laboren para el Registro Inmobiliario o
que aun laborando no tengan el perfil para realizar modificaciones, seran de conocimiento de los registradores
del Subproceso de Reconstruccion, excepto los de partidos especiales, asi como todos aquellos casos que les
sean asignados por la Direccion o Subdireccion del Registro Inmobiliario.
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En todos los casos, si el registrador no realiza la modificacion o no contesta la solicitud en forma inmediata, el
jefe del Subproceso de Reconstruccion procedera a incluir dentro de la prioridad del registrador que le
correspondid conocer del caso, el documento que sirve como base para la modificacion y comunicara al jefe
de Registradores respectivo dicha falta, quien deberd proceder conforme a lo que administrativamente
corresponda. Una vez realizada la modificacion por el registrador, el jefe de Registradores respectivo procedera
a levantar la prioridad del documento.

Una vez incluido el documento en la prioridad del registrador, si por algin motivo no se pudiera realizar la
modificacion de forma inmediata, podré el registrador solicitar a su Jefatura el levantamiento de la prioridad,
lo cual se procederd a informar al Subproceso de Reconstruccion.

Solo en los casos en que por algin motivo se determine que no debid haberse incluido la prioridad del
documento al registrador, seré al jefe del Subproceso de Reconstruccion a quien le correspondera eliminar el
documento de la prioridad.

En caso de que la modificacion cause algun perjuicio a terceros o por alguna otra causa no se pueda realizar,
el registrador responsable o en su ausencia al que le haya correspondido conocer del caso, debera, previa
comunicacién al Subproceso de Reconstruccion, elaborar un informe, lo elevard a conocimiento de la
Subdireccion correspondiente y ésta de oficio podra iniciar una Gestion Administrativa.

2. Procedimiento de Gestiéon Administrativa.

Por medio de la Gestion Administrativa se hace del conocimiento de terceros interesados o afectados de la

existencia de una inexactitud de origen registral o del levantamiento catastral; a los efectos de (a) poder realizar

la correccion con la anuencia de los terceros afectados, o (b) proceder a la inmovilizacioén en caso de ser
improcedente la correccion de que se trate.

El conocimiento de las inexactitudes de origen registral por este procedimiento puede iniciarse de oficio 0 a

solicitud de parte interesada o afectada, de acuerdo con la informacién contenida en los asientos registrales y

catastrales (articulo 21 del Decreto Ejecutivo 35509 Reglamento de Organizacién del Registro Inmobiliario).

El escrito inicial que promueva una gestién administrativa a instancia de parte debera contener al menos lo

siguiente:

a) Relatar los hechos que describan y delimiten la existencia de la inexactitud (articulo 22 inciso a) del Decreto
Ejecutivo 35509 Reglamento de Organizacion del Registro Inmobiliario).

b) Indicar donde recibir notificaciones, correo electronico u otro medio autorizado (articulo 22 inciso b) del
Decreto Ejecutivo 35509 Reglamento de Organizacion del Registro Inmobiliario).

c) Aportar documento idéneo que acredite la validez de la representacion del gestionante, en los casos de
poderes no inscribibles, o relacionar las citas de inscripcién de los poderes inscribibles (articulo 22 inciso
c) del Decreto Ejecutivo 35509 Reglamento de Organizacion del Registro Inmobiliario).

d) Aportar derechos del Registro Nacional (articulo 2 inciso €) de la Ley 6545 Ley de Aranceles del Registro
Nacional y articulo 22 inciso d) del Decreto Ejecutivo 35509 Reglamento de Organizacién del Registro
Inmobiliario). Excepto que la gestion administrativa esté motivada en una inexactitud de origen registral
(articulo 9 de la Ley 3883 Ley sobre inscripcion de documentos en el Registro Pablico).

e) Autenticar notarialmente la firma del gestionante y aportar el timbre del Colegio de Abogados de Costa
Rica, segun el articulo 106 del Decreto Ejecutivo 41457 Arancel de Honorarios por Servicios Profesionales
de Notariado. Si por alguna circunstancia falta algun requisito, se prevendra al gestionante para que, en un
plazo no mayor de quince dias habiles, proceda a subsanar lo omitido; lo anterior bajo apercibimiento de
que, de no cumplir en el término sefialado lo requerido, se rechazar la gestion y se archivara el expediente
(articulos 22 y 24 del Decreto Ejecutivo 35509 Reglamento de Organizacion del Registro Inmobiliario).

Estén legitimados para promover la Gestion Administrativa los titulares de los derechos inscritos en el Registro

y toda aquella persona interesada o afectada de la existencia de una inexactitud que pruebe tener interés, de

acuerdo con los asientos y la publicidad del Registro (articulo 23 del Decreto Ejecutivo 35509 Reglamento de

Organizacion del Registro Inmobiliario).
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Mientras se realizan las investigaciones que correspondan, la Subdireccion o el asesor en quien ésta delegue,
podré ordenar, cuando asi lo considere, la consignacion de una nota de advertencia administrativa, Unicamente
para efectos de publicidad noticia, sin que impida la inscripcién de documentos anteriores o0 posteriores
(articulo 25 del Decreto Ejecutivo 35509 Reglamento de Organizacion del Registro Inmobiliario

Cumplidos los requisitos de la Gestion Administrativa, se conferird audiencia por un término gue no exceda de
quince dias héabiles, contados a partir del dia habil siguiente de la notificacion, a todos los interesados segin
los asientos registrales, para que se presenten en defensa de sus derechos. Se les notificara en los domicilios
gue consten de la publicidad registral por medio de correo certificado mediante el sistema de acuse de recibo,
el cual se incorpora al expediente respectivo.

En caso de que la notificacién no pueda ser llevada a cabo a través del sistema de acuses de recibo, se publicard,
por una sola vez un edicto en el Diario Oficial La Gaceta. La notificacion al gestionante, se realizara en el lugar
o por los medios sefialados. El plazo concedido corre a partir del dia habil siguiente de la notificacion o de la
publicacion del referido edicto (articulo 26 del Decreto Ejecutivo 35509 Reglamento de Organizacion del
Registro Inmobiliario, en concordancia con el articulo 38 de la Ley 8687 Ley de Notificaciones Judiciales).
Vencido el término de las audiencias y dentro del mes siguiente, salvo que la complejidad de este amerite
extender el plazo para resolver, la Subdireccion o el asesor que ésta designe, resolvera el asunto en cuestion
mediante una resolucion debidamente razonada. Dicha resolucién debera notificarse al gestionante y a las
partes interesadas que se apersonaron. Para los restantes interesados, la resolucion se tendra por firme
veinticuatro horas después de dictada (articulo 27 del Decreto Ejecutivo 35509 Reglamento de Organizacion
del Registro Inmobiliario).

Si dadas las audiencias a los interesados existiera oposicion de alguno de ellos en la correccion de la misma, o
bien, no existan actuaciones que conlleven el saneamiento de la inexactitud; la Subdireccion o el asesor en
guien ésta delegue, mediante resolucion fundada, ordenara la inmovilizacion de la inscripcion de que se trate,
hasta tanto no se aclare el asunto en via judicial o las partes interesadas, no lo autoricen, por medio de
documento idoneo debidamente presentado al Registro Inmobiliario, para su calificacion e inscripcion. De
igual forma, se procederd, cuando la rectificacion del error cause algun perjuicio a terceros que adquirieron de
buena fe, basados en la publicidad registral (articulo 28 del Decreto Ejecutivo 35509 Reglamento de
Organizacion del Registro Inmobiliario).

Contra la resolucion dictada por la Subdireccién o el asesor que ésta haya delegado cabra el recurso de
apelacidn; ante el Tribunal Registral Administrativo (6rgano superior jerarquico propio). Debera presentarse
ante la Direccion dentro de los cinco dias habiles, contados a partir del dia habil siguiente al de la notificacion
de la resolucion. Presentada en tiempo y forma la apelacion, la Subdireccion o asesor en quien ésta haya
delegado, admitira la apelacién y remitira sin mas tramite el expediente al Tribunal Registral Administrativo
para que resuelva conforme a derecho (articulo 28 del Decreto Ejecutivo 35509 Reglamento de Organizacion
del Registro Inmobiliario, en concordancia con el articulo 38 de la Ley 8687 Ley de Notificaciones Judiciales).
Cabe destacar que contra lo resuelto por el Tribunal Registral Administrativo no procederan mas recursos, y
este dara por agotada la via administrativa (articulo 25 de la Ley 8039 Ley de Procedimientos de Observancia
de los Derechos de Propiedad Intelectual y articulo 29 del Decreto Ejecutivo 35509 Reglamento de
Organizacion del Registro Inmobiliario).

Resuelto lo que corresponda por el Tribunal Registral Administrativo y devuelto el expediente al Registro
Inmobiliario, se procedera a ejecutar lo dispuesto en la resolucién final (articulo 30 del Decreto Ejecutivo
35509 Reglamento de Organizacion del Registro Inmobiliario).

En lo referente al procedimiento a seguir por el interesado ante el Tribunal Registral Administrativo, la
normativa a consultar es la Ley 8039 Ley de Procedimientos de Observancia de los Derechos de Propiedad
Intelectual y el Decreto Ejecutivo 35456 Reglamento Orgénico y Operativo del Tribunal Registral
Administrativo.

Las medidas cautelares seran canceladas por resolucion administrativa emanada, segun sea el caso, por la
autoridad registral que conozca (Director, Subdirector, asesor) en resolucion interlocutoria o final, y ejecutada
por el asesor juridico o el registrador que sea asignado.
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15. Segun el articulo 474 del Cddigo Civil, existen dos posibilidades para lograr la cancelacion de un asiento

XLIX.

inexacto o su saneamiento, lo cual siempre se advierte en toda resolucion final que ordena la inmovilizacion:

a) Por orden de una autoridad judicial.

b) Por acuerdo tomado ante notario publico, de todas las partes interesadas y/o afectadas de la inexactitud que
dio origen a la inmovilizacion.

3. Avisos catastrales.

El aviso catastral es la medida cautelar que se aplica en un asiento registral cuando se detecta una inconsistencia

entre la descripcion fisica y juridica del inmueble, para efectos exclusivamente de mera publicidad noticia.

La Direccion, Subdireccidn o el asesor que éstas designen podran ordenar la consignacion de un aviso catastral,

en los siguientes casos:

a) Cuando producto del levantamiento catastral, surja una inconsistencia entre la descripcion fisica y juridica
del inmueble, que no amerite la inmovilizacion de este. El efecto de dicho aviso es de mera publicidad
noticia y no impide la inscripcién de documentos posteriores.

b) Cuando exista una manifestacion expresa de inconformidad por parte del propietario o poseedor,
consignada en el acta de la audiencia o exposicion publica respectiva. En estos casos cuando sea
oficializado el Mapa Catastral, éste contemplara la informacion obtenida del levantamiento catastral y
ademas la informacion publicitada en el Registro Inmobiliario (con un aviso catastral para terceros) de la
manifestacion de inconformidad por parte del propietario o poseedor.

El aviso catastral debe ser ordenado por el asesor juridico al que le correspondi6 la tramitacién del expediente

respectivo, en resolucion fundamentada, la cual ser& enviada al Departamento de Diario para que se le asigne

un asiento de presentacion

Para el levantamiento del aviso catastral se exige el saneamiento de la inconsistencia que la origino.

Todos los casos instruidos por la Asesoria Juridica del Registro Inmobiliario y que provengan del Subproceso

de Levantamiento Catastral, utilizaran el procedimiento anteriormente establecido. En caso de que exista

oposicién de los interesados, el procedimiento a aplicar sera el de Gestion Administrativa que dispone el
articulo 21 y siguientes del Decreto Ejecutivo 35509 Reglamento de Organizacion del Registro Inmobiliario.

SANEAMIENTO DE LAS INEXACTITUDES DE
ORIGEN EXTRA REGISTRAL

1. Solicitud de Nota de Prevencion

Conforme al articulo 32 del Decreto Ejecutivo 35509 Reglamento de Organizacién del Registro Inmobiliario,

es una medida cautelar que se adopta ante la presencia de una inexactitud extraregistral, para efectos

exclusivamente de mera publicidad noticia.

El objetivo de tal medida es dar una respuesta administrativa frente a las inexactitudes de origen extraregistral;

sin perjuicio de la tutela jurisdiccional de asientos, ni derechos de terceros, generando un espacio de tiempo

necesario para que el interesado pueda acceder a la autoridad jurisdiccional.

El escrito inicial que promueva una solicitud de nota de prevencion a instancia de parte debera contener al

menos lo siguiente:

a) Relatar los hechos que describan y delimiten la existencia de la inexactitud.

b) Indicar donde recibir notificaciones, correo electrénico u otro medio autorizado.

c) Aportar documento idéneo que acredite la validez de la representacion del gestionante, en los casos de
poderes no inscribibles, o relacionar las citas de inscripcion de los poderes inscribibles.

d) Aportar dos mil colones en derechos del Registro Nacional.
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e) Autenticar notarialmente la firma del gestionante y aportar el timbre del Colegio de Abogados de Costa
Rica.

f) Original o copia debidamente certificada de la denuncia penal respectiva, cuya relacion de hechos debe ser
congruente con lo indicado en el escrito presentado.

4. Debe aportarse ademas el elemento objetivo, entendido este como cualquier documento que no consta en
asientos registrales que permite acreditar fehacientemente la inexactitud extraregistral que se denuncia tales
como:

a) Certificacion del Archivo Notarial o de la Direccion Nacional de Notariado que acredite la existencia de
alguna anomalia respecto de la fidelidad y exactitud en la reproduccion de un testimonio de escritura
respecto de su matriz.

b) Certificacion del Archivo Notarial del indice Notarial que acredite la existencia de alguna anomalia
respecto de la fidelidad y exactitud en la reproduccion de un testimonio de escritura respecto de la
informacion consignada en el indice.

c) Certificacion de defuncién que acredite el fallecimiento de un compareciente con anterioridad al
otorgamiento de un instrumento publico notarial.

d) Certificacion de entradas y salidas que acredite que un compareciente se encontraba fuera del pais al
momento del otorgamiento de un instrumento publico notarial.

e) Cualquier otro sometido al criterio del director o subdirectores del Registro Inmobiliario.

5. Ante la falta de alguno de los requisitos anteriores, se previene el cumplimiento por 15 dias habiles con
fundamento en el articulo 24 del Decreto Ejecutivo 35509 Reglamento de Organizacion del Registro
Inmobiliario.

6. De no cumplirse dentro del término indicado con los requisitos prevenidos, debera realizarse una valoracién
del caso a los efectos de determinar si el Registro continta de oficio.

7. Cuando prevenida la parte, no cumple en el término con los requisitos prevenidos, independientemente de la
tutela jurisdiccional, se levanta la prevencion y se ordena el archivo al no constar un elemento objetivo.

8. Sino ha ingresado la tutela jurisdiccional, pero se presenta el elemento objetivo fuera de término, se continla
con el tramite.

9. Cumplida la prevencidn y si se tiene un elemento objetivo, se pueden dar dos posibilidades:

a) Ante el ingreso de la tutela jurisdiccional (anotacion preventiva de demanda penal o inmovilizacién por
orden judicial) se mantiene la nota hasta que la autoridad que conozca de la validez de los asientos asi lo
ordene; salvo que, de la publicidad registral, se determine el saneamiento que dio origen a la medida de
prevencion.

b) Si la tutela jurisdiccional no ingresa, dentro del término de un afio luego de puesta la nota de prevencién
se conocera oficiosamente en el mismo expediente, pero por la via de la gestion administrativa, para
intentar un nuevo saneamiento o proceder a inmovilizar la finca.

10. Ante una solicitud de prevencion sobre una finca en la que ya exista en el inmueble o en la informacién
catastral, la debida tutela judicial (por estar anotado un mandamiento penal), se debe rechazar la solicitud con
fundamento en el articulo 17 del Decreto Ejecutivo 35509 Reglamento de Organizacion del Registro
Inmobiliario y el voto 376-2006 del TRA, esto pues el objetivo final de la nota de prevencion esta debidamente
cumplido.

2. Aplicacion de la Ley 9602 Ley de Fortalecimiento de la Seguridad Registral
Inmobiliaria 9602 y el Decreto Ejecutivo 41959 Reglamento a la Ley 9602

1. Los alcances que contiene esta normativa son competencia exclusiva de la Direccion y Subdireccion del
Registro Inmobiliario, y por tanto quedan excluidos del marco de calificacién registral.

2. El escrito inicial que promueva una solicitud de aplicacion de la Ley 9602 a instancia de parte debera contener
al menos lo siguiente:
a) Una relacion de hechos que solicite expresamente la aplicacion de esta normativa.
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b) Indicar correo electrénico u otro medio autorizado por ley para recibir notificaciones.

c) En casos de representacion del gestionante indicar las citas de inscripcion de los poderes inscribibles de
gue se trate; y /o aportar la documentacién que acredite la validez de los poderes no inscribibles.

d) Elescrito debe venir autenticado por notario publico segun los Lineamientos para el Ejercicio del Notariado
y el monto minimo de arancel del Registro, cancelados mediante entero bancario.

Debe aportarse ademas certificacion del Archivo Notarial o de la Direccién Nacional de Notariado de la

escritura matriz que corresponde a la informacién consignada en el engrose del testimonio (NUmero de

escritura, Tomo y Folio donde se asienta) y fecha de otorgamiento, que acredite:

a) Que el testimonio presentado o inscrito en el Registro Inmobiliario, carece de matricidad.

b) Que el testimonio presentado o inscrito en el Registro Inmobiliario, contiene una inexactitud de fondo entre
éste y su escritura matriz.

c) Que el testimonio presentado o inscrito en el Registro Inmobiliario, se basa en un poder especial que no
consta en una escritura matriz.

Durante el desarrollo de la investigacion la Direccidn o Subdireccion podran ordenar cuando asi lo consideren

(en aplicacion supletoria) una nota de prevencion con base en el articulo 32 del Decreto Ejecutivo 35509

Reglamento de Organizacion del Registro Inmobiliario.

Ante la falta de algun requisito, se previene el cumplimiento por 15 dias hébiles con fundamento en el articulo

8 del Decreto Ejecutivo 41459 Reglamento a la ley para el fortalecimiento de la seguridad registral inmobiliaria.

Se realizara la notificacion a todos los interesados concediendo un emplazamiento de 8 dias habiles al domicilio

mas reciente y completo que conste en la publicidad registral, o en su defecto por medio de edicto.

Una vez vencidas las audiencias de emplazamiento, se resolvera conforme a la documentacién aportada, la

cancelacion de asientos registrales o la consignacién de un blogueo registral.

La resolucién final tendra recurso de apelacion ante el Tribunal Registral Administrativo el cual debera

interponerse ante la Direccion del Registro Inmobiliario, en el plazo de 5 dias habiles posteriores a la

notificacion.

Una vez firme la resolucion final, se presentara al Diario Unico del Registro Nacional, para su debida ejecucion.

Las resultas del procedimiento que ordene la cancelacién del asiento registral o el bloqueo seran puestas en

conocimiento a las autoridades correspondientes conforme al articulo 17 del Decreto Ejecutivo 41459

Reglamento a la ley para el fortalecimiento de la seguridad registral inmobiliaria.

Al detectarse el uso de la boleta de seguridad en un documento irregular, se ordenara la cancelacion de todas

las boletas que pertenezcan a ese talonario.

En cualquier momento del desarrollo del procedimiento de la normativa relacionada, se podra promover el

saneamiento de la inconsistencia bajo investigacion.

Para tales efectos, debera otorgarse escritura publica por medio de la cual se solicite la rescision del(los) acto(s)

acusado(s) de irregular(es), de tal forma que el bien inmueble vuelva a su estado original previo a la inscripcion

de dicho(s) movimiento(s).

La escritura a partir de la cual se materializa la solicitud de saneamiento debera contener necesariamente,

conforme dispone el numeral 86 del Cadigo Notarial,

a) un aparte relativo a los antecedentes que dan pie para llevar a cabo la rescision que se pide. En tal sentido,
es indispensable la existencia de una congruencia l6gica entre los hechos denunciados e investigados dentro
del correspondiente expediente administrativo, con los antecedentes que se citan en la escritura
mencionada.

b) Se requerira la comparecencia tanto de la o las personas que aparecieran como titular actual (como
consecuencia de la transmision cuestionada), como de aquel o aquellos a nombre de quien debe quedar
inscrito el bien (titular o titulares desposeidos).

El registrador una vez verifique que el documento se encuentra libre de defectos de forma y fondo, y por lo

tanto es susceptible de inscripcion, deberé remitirlo con una nota a la Direccion, de tal forma que se le autorice

el levantamiento de la medida cautelar administrativa impuesta debido al diligenciamiento del expediente
respectivo, asi como la continuacion del tramite de inscripcion correspondiente.
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16. La inscripcion de esta solicitud de saneamiento de la inconsistencia extraregistral, en nada afecta la posible
investigacion que pueda estarse llevando a cabo en sede jurisdiccional penal.

3. Solicitudes de correccion de la informacion contenida en un documento inscrito
en el Departamento Inmobiliario Registral por inconsistencias entre las

matrices y sus testimonios.
(Adicionado integralmente este punto a partir del 14 de marzo del 2024)

1. Si la inexactitud refiere a la correccion de la informacion contenida en un testimonio de escritura o de
protocolizacion ya inscrito, verse sobre errores puramente materiales constatables a partir de la informacion
cierta, completa y debidamente certificada que al efecto presente el gestionante y que no conlleven la
modificacion del asiento de inscripcion ya practicado, debe gestionarse ante la Direccion del Registro
Inmobiliario mediante la apertura de una gestion administrativa. Esto con fundamento en el articulo 118 del
Caodigo Notarial en relacion con los articulos 4, 16, 130 incisos 1y 2, 131 incisos 1y 2, 132 incisos 1y 2y
133 inciso 1 de la Ley General de la Administracion Publica 'y 1 de la Ley sobre Inscripcion de Documentos
en el Registro Publico

2. De proceder, se apertura el expediente y la Direccidn previa constatacion del cumplimiento de los presupuestos
necesarios, 0 en ausencia de estos una vez que hayan sido debidamente subsanados, emite una resolucion
acogiendo la solicitud con sustento en estos argumentos y normativa, e instruyendo al Departamento
Inmobiliario Registral para que se proceda a complementar el documento inscrito con lo resuelto en la
resolucion.

3. Cuando lo pretendido sea la modificacion de un elemento esencial del acto o contrato: sujeto, objeto
incluyendo el precio o estimacion, causa y cualquier otro que por voluntad de las partes tenga ese rango, o
bien un elemento accidental llevado a la publicidad registral (condiciones o términos) no se presenta mediante
la gestion administrativa ante la Direccion, debiendo denegarse si es presentada de esta manera; dado que una
variacion de cualquiera de estos elementos inscritos y publicitados requiere el consentimiento expreso de las
partes legitimadas (articulos 1007 y 1008 del Cddigo Civil) mediante el respectivo otorgamiento de una nueva
escritura en la cual se citen los antecedentes notariales del error cometido y sus respectivas citas de inscripcion;
0 bien de una nueva protocolizacion (si el documento que contienen la inconsistencia fuera de este tipo) y la
presentacion del respectivo testimonio con nuevas citas de presentacién ante este Registro, para que sea
sometido al marco juridico de calificacion registral vigente. Lo anterior siempre y cuando se pretenda
modificar alguno de los elementos llevados a la publicidad registral.

4. Toda denegatoria de la gestion administrativa, tiene recurso de apelacion ante el Tribunal Registral
Administrativo. (art. 25 inciso a de la Ley 8039)
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L. LA CADUCIDAD DE LOS DOCUMENTOS
PRESENTADOS ANTE LA EXISTENCIA DE
MEDIDAS CAUTELARES

APLICACION DIRECTRIZ 001-2015

CONMEDIDAS CAUTELARES PREVIAS AL DOCUMENTO ANOTADO CON MEDIDAS CAUTELARES POSTERIORES ALDOCTUMENTOQ ANOTADO
(SOBREVENIDAS)

ADVERTENCIA ADMINISTRATIVA ADVERTENCIAADMINISTRATIVA

En este caso la existencia de la advertencia administrativa no suspende Ia caducidad del ~ En este caso la existencia de Ia advertencia administrativa no suspende la caducidad del
documento y puede procederse a su inscripeion si no hay mas defectos documento y puede procederse a su inscripcion si no hay mas defectos

INMOVILIZACION ADMINISTRATIVA
INMOVILIZACTON ADMINISTRATIVA

En este caso Ia existencia de la inmovilizacion administrativa no suspende Ia caducidad del
En este caso la existencia de la inmovilizacion administrativa no suspende la caducidad del documento, SIEMPRE debe consultarse el expediente v si el documento no tiene defectos,
documento. SIEMPRE debe consultarse el expediente a efectos de valorar si el documento REMITIR A CONSULTA a lIa Direccidn la cual resolvera si es procedente o no la

puede ser somefido a consulta para ser inscrito. Si del analisis del expediente o bien de la inscripcion.
respuesta de la consulta se desprende que no es procedente su inscripeion, se sefiala la
existencia de la inmovilizacion administrativa como defecto

INMOVILIZACTON JUDICIAL INMOVILIZACION JUDICTAL
En este caso la existencia de la inmovilizacién judicial no suspende lIa caducidad del En este caso Ia existencia de I inmovilizacion judicial SI SUSPENDE Ia caducidad del
documento, NO se remite el documento a consulta a la Direccion. Se sefiala la existencia de documento. NO se remite el documento a consulfa a la Direccién. Se sediala la existencia de
Ia inmovilizacion judicial como defecto la inmovilizacion judicial como defecto v el documento no puede inscribirse, teniendo la

caducidad suspendida hasta que se levanta por el Juez la inmovilizacion judicial

LI. TRIBUTOS

De conformidad con el articulo 1 de la Ley 3883 Ley sobre inscripcion de documentos en el Registro
Pablico, es de conveniencia publica simplificar y acelerar los tramites de recepcion e inscripcion de
documentos. Visto lo anterior, en todos los casos en que, una vez calificado un documento, se determina
por parte del Registrador que se debe hacer un reintegro de Arancel de Registro o de cualquier otro timbre,
que no exceda de ¢500 por cada rubro, se autoriza al usuario o al notario gestionante, a realizar el reintegro
utilizando timbres en especie si existieren.

A los actos o contratos a los cuales se les haya cancelado el asiento de presentacion por no pago de los
derechos de registro dentro de los tres meses que sefiala el articulo 31 de la Ley 4564 Ley de Aranceles
del Registro Nacional, o por haber operado el plazo de caducidad del articulo 468 del Cédigo Civil, al ser
ingresados con citas nuevas (Sea el mismo testimonio o un nuevo testimonio del mismo otorgamiento),
no se debe sefialar como defecto que debe volver a pagar los rubros tributarios. Los enteros pertenecen al
documento por cuanto el hecho generador de los cobros tributarios es el otorgamiento y no la presentacion
al Registro por lo cual deben ser tomado en consideracion los enteros bancarios inicialmente cancelados.

1. Arancel de Registro. Ley 4564

ARTICULO 2.- Calculo del arancel
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(..)

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

c) Operaciones que no constituyen traspaso. Pagaran un colén por cada mil colones ((1,00 x 1000) o
fraccién de millar:

Los actos o contratos de hipotecas, contratos prendarios, cédulas hipotecarias, constitucién de
fideicomisos, arrendamientos, cesiones, ampliaciones de créditos y prorrogas.

La afectacion al régimen de propiedad horizontal: de acuerdo con el valor del condominio, asignado en
la escritura.

La inscripcion de constitucion de concesiones en la zona maritimo-terrestre y Golfo de Papagayo, asi
como las cesiones de estas.

(...)
e) Otras operaciones.

Cualquier operacidn distinta de las indicadas, de asociaciones civiles, mercantiles, personas, propiedad
inmueble, propiedad mueble, concesiones de la zona maritimo-terrestre y Golfo de Papagayo,
adicionales, expedicion de cédulas juridicas y gestiones administrativas que no sean ocursos ni estén
motivadas en errores registrales, pagara dos mil colones ((2.000,00).

(...)

g) Cancelacion de gravdmenes y anotaciones. Estara exenta la cancelacion total o parcial de gravamenes
0 anotaciones.

Aplicacion:

1. Cuando son varios actos o contratos en un mismo documento que se pretende inscribir y los rubros
correspondientes al Arancel de Registro (incisos b y ¢ del articulo 2 de la Ley 4564) son inferiores a ¢2000;
debe pagarse dicho monto como minimo.

2. Se procedera a la cancelacién de presentacion del documento que teniendo pendiente el pago de tributos, no
demuestre en sede registral y dentro de los tres meses luego de la presentacion al Diario, que los ha cubierto
efectivamente en su totalidad, independientemente de que corrija o no en el documento, cualquier otro defecto
de distinta naturaleza, aclarando que estos ultimos (los defectos que no se refieran a tributos) tendran un afio
de caducidad conforme al articulo 468 del Cédigo Civil.

3. Cuando son varios actos o contratos en un mismo documento que se pretende inscribir, se suman los montos
de cada acto o contrato debiéndose cancelar en todo caso como minimo ¢2000 colones de Arancel de Registro.
Lo anterior asimismo es procedente siempre que se trate de actos o contratos ubicados dentro de un mismo
canon o inciso de los que habla el articulo 2 de la ley de aranceles de Registro a saber: inciso b) Actos o



5.
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contratos que impliquen traspaso. Inciso c) Operaciones que no constituyen traspaso. Inciso e) Otras
operaciones.

Si no se trata de actos o contratos ubicados dentro de un mismo canon o inciso de los antes referidos, cada uno
pagara por separado como minimo ¢2000 colones.

Ejemplo A:

MOVIMIENTOS EN EL DOCUMENTO MONTO POR PAGAR

Compraventa por 100.000 colones 2000 colones como minimo (acto que implica
traspaso del inciso b del articulo 2)

Hipoteca por 40 millones 40 mil colones. (acto que no constituye traspaso
del inciso c del articulo 2)

Rectificacion de naturaleza, rectificacion de Actos del inciso e del articulo 2. Se paga 2000
linderos y constitucion de servidumbre de paso colones por los tres movimientos

TOTAL APAGAR DE ARANCEL 44.000 colones

Ejemplo B:

MOVIMIENTOS EN EL DOCUMENTO MONTO POR PAGAR

Compraventa por 10 millones de colones 50.000 colones (acto que implica traspaso del
inciso b del articulo 3)

Rectificacion de nombre y rectificacion de medida Actos del inciso e del articulo 3. Se paga 2000

colones por ambos movimientos

TOTAL A PAGAR DE ARANCEL 52.000

Si existen varios actos que deban pagar el minimo de 2000 colones de Arancel de Registro por ubicarse en el
inciso e del articulo 2 de la Ley 4564, bastara con un tnico pago de 2000 colones.

Cuando en un solo asiento de presentacion consten varios documentos presentados para ser inscritos (por
ejemplo, un testimonio de compraventa y se ingresa a la vez bajo las mismas citas otro testimonio de otra
escritura donde se hipoteca la finca) cada documento debe ser ingresado con su respectivo entero bancario en
el cual conste al menos el pago de 2000 colones de Registro para no cancelar el asiento de presentacion del
documento el cual no traiga su respectivo pago. Se reitera que cada documento presentado, debe traer (salvo
gue se encuentre exento) anexo el minimo de arancel de Registro.

Cuando se presente un documento para inscribir un movimiento registral mediante el cual se enajene un
inmueble (ejemplo donaciones, compraventas, hipotecas, etc.) y ademas en dicho documento se modifica o
rectifica la descripcién del inmueble, las calidades, nimero de documento de identidad o estado civil de las
partes, estas rectificaciones o modificaciones no se encuentran exentas ya que no hay norma legal que asi
lo disponga, salvo que el acto principal que se viene a inscribir se encuentre exento por ley. (Ejemplo
traspasos que provengan con recursos de los bonos de vivienda, traspasos en propiedad fiduciaria exentos,
expropiaciones). Valga reiterarse que, si en un documento se presentan rectificaciones de naturaleza o linderos
del inmueble, rectificaciones de medida en disminucion, rectificaciones de estado civil o rectificaciones de
nombre y documentos de identidad; todas las anteriores se encuentran comprendidas dentro del inciso e del
articulo 2 de la Ley 4564; por lo cual con un tnico pago de 2000 colones de Arancel de Registro se encuentran
cubiertos, en lo que respecta a este rubro tributario.

(Modificado el punto 7 anterior a partir del 08 de febrero del 2021)

8.

Si dichos documentos en los cuales se modifica o rectifica la descripcion del inmueble, las calidades, nimero
de documento de identidad o estado civil de las partes se presentardn Gnicamente para cumplir dicha finalidad
(documentos ad hoc) deben pagar lo relativo al minimo de arancel de Registro del inciso 3 del articulo 3 de la
Ley 4564 y como inestimable los rubros relativos a Timbre Fiscal, Timbre del Colegio de Abogados y Timbre
de Archivo.
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9. Los documentos otorgados desde el 27 de diciembre del 2002 hasta el 27 de diciembre del 2003 tienen un
incremento adicional del 100% de la tarifa del arancel de Registro. (Art. 22 Ley 8343)

2. Impuesto sobre Traspaso. Ley 6999
OTORGAMIENTOS A PARTIR DEL 17 DE ABRIL DE 1998
ARTICULO 8°.- La tarifa del impuesto sera del uno y medio por ciento (1,5 %).
(Asi reformada la tarifa por el articulo 181 de la ley No.7764 de 17 de abril de 1998)
OTORGAMIENTOS DEL 01 DE ENERO DE 1991 AL 16 DE ABRIL DE 1998:
De ¢ 1,00 a ¢ 350.000,00 si reune los demas requisitos del inciso a) del articulo 5° se encontraban exentos.

Los requisitos para la exencion se refieren a aspectos relativos a interés social, instituciones del Estado,
traspasos entre personas fisicas, entre otros.

De ¢ 1,00 a ¢ 400.000,00 ... ... cee e v cee vee e v o 1.5%

De ¢ 1,00 a ¢ 700.000,00 ... ... cee cee ee ee e e v .. 2.5%

De ¢ 1,00 a ¢ 1.000.000,00 ... ... w0 vev vt vev vee e e .. 3.5%
De ¢ 1,00 a més de ¢ 1.000.000,00 ... ... .. ces vev v e ... 4.5%

NOTA: Documentos otorgados antes de 1991 estan exentos del pago del 100 % de dicho impuesto.

3. Timbre Agrario. Ley 5792

Articulo 14.- Los siguientes actos o contratos estaran afectos al pago del timbre agrario y quienes los
realicen deberan cubrir el monto sefialado en cada caso:

(...)

b) Por los contratos de arrendamiento de bienes inmuebles, inscribibles en el Registro Publico de la
Propiedad, se pagara un col6n con cincuenta céntimos (¢1,50) por cada mil o fraccion menor, sobre
su estimacion. Para estos efectos, deberan inscribirse todos los contratos de arrendamiento que se
celebren con el Estado, excepto los establecidos en el capitulo 1V del titulo Il de la presente ley.

¢) Por las primeras inscripciones de inmuebles que se realicen en el Registro de la Propiedad,
provenientes de nuevos titulos, asi como por las inscripciones provenientes de rectificacion de
medida, las cuales impliquen aumentos de cabida, se pagaran dos mil colones (¢2.000,00). Es
entendido que cuando la estimacion de la informacion posesoria o de la rectificacion de medida sea
superior a los cinco millones de colones (¢5.000.000,00) debera pagarse el timbre sobre el exceso, a
razén de un coldn con veinticinco céntimos (¢1,25) por mil o fraccion menor.
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Dichas tarifas se actualizaran cada cinco afios de acuerdo con el indice de inflacion establecido por el
BCCR, iniciando a partir del 1 de enero del afio siguiente a la publicacion de la presente ley. Dicho
incremento deber& publicarse mediante disposicion de alcance general emitido por el Inder.

(..)

e) Se pagard un colén con cincuenta céntimos (¢1,50) por cada mil o fracciébn menor sobre los
otorgamientos de escrituras publicas que impliquen traspaso de inmuebles, inscritos o no en el
Registro Publico. Se pagara un colén con cincuenta céntimos (¢1,50) por cada mil o fraccion menor
en los contratos en los cuales se constituyan hipotecas o cédulas hipotecarias.

En caso de que la hipoteca se constituya con el fin de garantizar la totalidad o parte del precio del
inmueble, el impuesto se pagara Unicamente por el traspaso, pero si llega a rematarse la finca con
base en la hipoteca constituida debera pagarse el timbre agrario en el momento de protocolizarse el
remate, de la forma aqui especificada.

Tratandose de inmuebles destinados a vivienda el pago de timbre agrario se realizara conforme a las
siguientes disposiciones:

En el caso de traspaso de inmuebles catalogados de interés social se pagara un colon (¢1,00) por cada
mil o fraccion menor. Para tal efecto se considerara de interés social todo inmueble destinado a
vivienda cuyo valor no exceda del monto fijado por el Banco Hipotecario de la Vivienda (Banhvi). En
caso de que se constituya hipoteca con el fin de garantizar la totalidad o parte del precio del inmueble,
el impuesto se pagara unicamente por el traspaso, pero si llega a rematarse la finca con base en la
hipoteca constituida, debera pagarse el timbre agrario, en el momento de protocolizarse el remate,
de la forma aqui especificada.

En inmuebles destinados a vivienda cuyo valor exceda el monto fijado en el parrafo anterior y no supere
el monto establecido en el inciso a) del articulo 6 de la Ley N.° 8683, Impuesto Solidario para el
Fortalecimiento de Programas de Vivienda, y sus reformas, se pagara un colon con veinticinco
céntimos (¢1,25). En caso de que se constituya hipoteca con el fin de garantizar la totalidad o parte
del precio del inmueble, el impuesto se pagara Unicamente por el traspaso, pero si llega a rematarse
la finca con base en la hipoteca constituida, debera pagarse el timbre agrario en el momento de
protocolizarse el remate, de la forma aqui especificada.”

Tarifas Actuales del Inciso C del articulo 14 de la Ley 5792

En la Gaceta 23 del 08 de febrero del 2023 se publico la ultima tabla vigente actualizada la cual indica:

ACTO O CONTRATO MONTO
Informaciones posesorias y rectificaciones de medida en aumento ¢2.431.23
cuyas estimaciones o valores no excedan los 5 millones de
colones
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Monto por pagarse sobre el exceso, cuando las informaciones
posesorias y rectificaciones de medida en aumento excedan los
5 millones de colones

¢1.52 por cada mil o
fraccién menor

Tarifas del Inciso E del articulo 14 de la Ley 5792 para Inmuebles destinados a Vivienda
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En el caso de traspaso de inmuebles catalogados
de interés social se pagara un colén (¢1,00)
por cada mil o fraccion menor.

Aplica para traspasos de bienes inmuebles con
naturaleza de vivienda con un valor menor a
¢76.500.000 (Monto 2024 para catalogar un

bien inmueble de interés social)

Cuyo valor exceda el monto fijado para interés
social y no supere el monto establecido en el
inciso a) del articulo 6 de la Ley 8683, se
pagara un colén con veinticinco céntimos
(¢1,25) por cada mil o fraccién menor.

Aplica para traspasos de bienes inmuebles con
naturaleza de vivienda con un valor mayor a
¢76.500.000 y menor a ¢145.000.000. (Monto
2024 Ley 8683)

En inmuebles destinados a vivienda cuyo valor
supere el monto establecido en el inciso a) del
articulo 6 de la Ley 8683, se pagara un colén
con cincuenta céntimos (¢1,50) por cada mil o

fraccion menor.

Aplica para traspasos de bienes inmuebles con
naturaleza de vivienda con un valor mayor a
¢145.000.000. (Monto 2024 Ley 8683)

4. Timbre Municipal: Ley 7794

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

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

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

Inmuebles situados en distritos donde existe Concejo Municipal de Distrito

Los rubros correspondientes al timbre municipal deben ser pagados a favor del distrito respectivo, salvo que
no exista convenio con el ente recaudador. (art. 1y 9 Ley 8173)



Nombre del Concejo

¢ Cuenta con convenio?

Pefias Blancas (Canton de San Ramén de Si
Alajuela)

Tucurrique (Cantén de Jiménez en Cartago) Si
Colorado (Cantén de Abangares en Guanacaste) Si
Lepanto (Cantén Central de Puntarenas) Si
Paquera (Canton Central de Puntarenas) Si
Cdbano (Canton Central de Puntarenas) Si
Monteverde (Canton Central de Puntarenas) Si
Cervantes (Cantdn de Alvarado en Cartago) Si

(Modificada la tabla anterior en cuanto a Monteverde y Cervantes a partir del 08 de febrero del 2021)

5. Timbre Fiscal. Codigo Fiscal (Ley 8 de 1885)
Ver articulos del 240 al 247 del Cédigo Fiscal.
NOTA: De conformidad con el articulo 7° de la Ley de Reajuste Tributario y Resolucién 182 Consejo
Arancelario y Aduanero CA, 7088 del 30 de noviembre de 1987, los montos de las tarifas y tributos
incluidos en el Codigo Fiscal se incrementaron en un veinticinco por ciento (25%) siendo esta la tabla

vigente:
Timbre fiscal
De Hasta Monto
- 25.000,00 12,50
25.001,00 75.000,00 25,00
75.001,00 100.000,00 31,25
100.001,00 250.000,00 62,50
200.001,00 500.000,00 125,00
500.001,00 1.000.000,00 156,25
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1.000.001,00

1.500.000,00

312,50

Mas de 1.500.000,00

625,00

Los actos o contratos de cuantia inestimable pagaran ¢125,00

6. Timbre de Archivos Nacionales. Ley 43 de 1934
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Articulo 6.- (...) Por todos los documentos que se presenten para ser inscritos en cualquiera de los
registros que conforman el Registro Nacional, debera pagarse un timbre de archivos de ¢10,00, si su
cuantia fuere menor a los ¢100.000,00.

Si el valor de la operacion fuere de ¢100.000,00 més, o si su cuantia fuere inestimable, se pagara un

timbre de ¢20,00.

7. Timbre del Colegio de Abogados. Decreto Ejecutivo 41457

Articulo 108.-Tarifa del timbre en los instrumentos publicos. En los instrumentos publicos se pagara el

timbre del Colegio de Abogados (as) de acuerdo con la cuantia del acto o contrato asi:

Colegio de Abogados

De Hasta Monto
- ¢250.000,00 Exento *

¢250.001,00 ¢1.000.000,00 ¢1.100

¢1.000.001,00 ¢5.000.000,00 ¢2.200

¢5.000.001,00 ¢25.000.000,00 ¢5.500
¢25.000.001,00 ¢50.000.000,00 ¢11.000
¢50.000.001,00 ¢100.000.000,00 ¢16.500
¢100.000.001,00 ¢500.000.000,00 ¢27.500
Maés de ¢500.000.000,00 ¢55.000
Instrumentos Adicionales Exentos

Inestimables: ¢275 CADA
INESTIMABLE
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Articulo 109.- Instrumentos con varias operaciones. Cuando el instrumento contuviere varias
operaciones, se sumaran los importes de cada una de ellas y sobre el resultado se calcularé el timbre.

El pago segun la tabla anterior es aplicable para los documentos otorgados a partir del 22 de mayo del
2019. Para los documentos otorgados con anterioridad a dicha fecha, se debe consultar la siguiente

normativa:

FECHA DE OTORGAMIENTO

NORMATIVA APLICABLE PARA EL COBRO DEL
TIMBRE DEL COLEGIO DE ABOGADOS

01 de febrero del 2019 al 21 de mayo del 2019

Art. 101 (derogado el 22 de mayo del 2019) del Decreto
Ejecutivo 41457. Es la misma tabla del Decreto
Ejecutivo 39078

13 de agosto del 2015 al 31 de enero del 2019

Art. 109 del Decreto Ejecutivo 39078

18 de mayo del 2011 al 12 de agosto del 2015

Art. 101 del Decreto Ejecutivo 36562

05 de agosto del 2005 al 17 de mayo del 2011

Art. 106 del Decreto Ejecutivo 32493

04 de abril de 1991 al 04 de agosto del 2005

Art. 104 del Decreto Ejecutivo 20307

23 de mayo de 1986 al 03 de abril de 1991

Art. 68 del Decreto Ejecutivo 17016

04 de mayo de 1982 al 22 de mayo de 1986

Art. 57 del Decreto Ejecutivo 13560

EXENCIONES EN

EL PROCESO

INSCRIPCION REGISTRAL INMOBILIARIA

En el siguiente apartado se efectlia una resefia de las exenciones tributarias mas frecuentes. No constituye una
lista nimerus clausus, por lo cual pueden existir otras exenciones que puedan ser aplicadas, en el tanto tengan
el fundamento normativo legal. Simplemente se han estructurado en una tabla, las de mayor utilizacién para

inscripciones en el Registro Inmobiliario

DE

Debe tomarse en consideracion lo que establece el Acta 010-2016 del Consejo Superior Notarial, de la sesion
ordinaria celebrada el 12 de mayo del 2016 y que fuera publicado en La Gaceta 231 del 01 de diciembre del

2016 de la siguiente manera:

Todas las actuaciones notariales, sin excepcion y con independencia
del tipo de notario que las lleve a cabo, deben satisfacer las

obligaciones tributarias y fiscales que estan establecidas para cada
acto en particular, tal como lo ordena el Articulo 110 del Caédigo
Notarial.

Cuando por alguna razén un acto concreto esté exento de alguna
clase de tributo o de carga fiscal, el notario debera indicarlo
expresamente en el acto, consignando en €l la ley que asi lo establece;
el destino para el que ha sido emitido ese acto, y la razén por la cual
esta exonerado de la carga tributaria o fiscal de que se trate.
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3. Debe, por lo tanto, el notario autorizante del documento, indicar expresamente la norma legal por la cual un
acto se encuentra exento. De no indicarse expresamente la norma que exonera el acto, y no haberse pagado el
minimo de arancel del registro, es procedente la cancelacion del asiento de presentacion.

4. EI 03 de abril de 1992 entro a regir la Ley nimero 7293 que es la Ley Reguladora de Exoneraciones Vigentes,
Derogatorias y Excepciones. El articulo 2 inciso i) exceptia de la aplicacion de dicha norma las exenciones
conferidas al Poder Ejecutivo, al Poder Judicial, al Poder Legislativo, al Tribunal Supremo de Elecciones, a las
instituciones descentralizadas, a las municipalidades, a las juntas de educacion y administrativas de las
instituciones publicas de ensefianza, a las empresas publicas estatales y municipales y a las universidades
estatales.

5. LIMITE INTERPRETATIVO: El articulo 50 de la Ley 7293, (vigente desde el 03 de abril de 1992) mediante
el cual se reformo el articulo 63 del Codigo de Normas y Procedimientos Tributarios, en lo que se refiere al
limite de aplicacion de los regimenes exonerativos, establece que las exoneraciones vigentes comprenden
SOLAMENTE a los tributos establecidos al momento de la promulgacién de la norma que crea el régimen de
favor. “Limite de aplicacion. - Aunque haya disposicidn expresa de la ley tributaria, la exencidn no se extiende
a los tributos establecidos posteriormente a su creacion.”

1. Sujetos con exenciones normativas

SUJETO NORMA APLICACION
El Estado Exoneracion total de todo tipo de
Art. 20 Ley 6575 tributos cuando adquiere bienes
(Gobierno Central) inmuebles por cualquier titulo

Exoneracion total de todo tipo de
Municipalidades Art. 8 Ley 7794 tributos en la parte que les
corresponde

Exoneracion total de todo tipo de
tributos en la parte que les

corresponde.
Art. 17 inciso a) Ley
Instituto de Desarrollo Rural 2825 Dicha exoneracion abarca también en la
Art. 59 Ley 9036 parte que corresponde a los

asignatarios de los contratos de
adjudicacion, sean estos individuales
0 colectivos

Exoneracion total de todo tipo de
tributos en la parte que les
corresponde

Asociaciones de Desarrollo Arts. 37 y 38 de la Ley
de la Comunidad 3859

Exoneracion total de todo tipo de
Art. 38 de la Ley 7052 tributos en la parte que les
corresponde

Banco Nacional Hipotecario
de la Vivienda

Banco Central de Costa Rica Art. 12 de la Ley 7558 Debe pagar Arancel de Registro




Asociaciones Mutualistas de
Ahorro y Préstamo
(Mutuales)

Art. 83 de la Ley 7052

Exoneracion total de todo tipo de
tributos en la parte que les
corresponde

Instituto Nacional de
Vivienda y Urbanismo

At. 38 ley 1788

Exoneracion total de todo tipo de
tributos en la parte que les
corresponde

Nota: Si el documento se refiere a una
operacion declarada de interés social
aplica la exencion detallada para
dichos actos.

Instituto Mixto de Ayuda
Social

Art. 31 Ley 4760

El IMAS solo esta exento del Arancel de
Registro al ser una tasa conforme la
version actual de dicho articulo

Existen otras exenciones para casos
especificos fijadas en los Decretos
20574y 29531

Instituto Nacional de
Aprendizaje

Art. 20 Ley 6868

Exoneracion total de todo tipo de
tributos en la parte que les
corresponde

Instituto Costarricense de
Puertos del Pacifico
(INCOP)

Art. 29 Ley 1721

El INCOORP se encuentra exento del
Impuesto de Traspaso y los timbres.
Paga Arancel de Registro en la parte

que les corresponde

Junta de Administracion
Portuaria y de Desarrollo
Econdmico de la
Vertiente Atlantica
(JAPDEVA)

Art. 42 Ley 3091

JAPDEVA se encuentra exento del
Impuesto de Traspaso y los timbres.
Paga Arancel de Registro en la parte

que les corresponde

Instituto Costarricense de
Electricidad

Art. 20 del Decreto Ley
449 de 1949

Art. 18 de la Ley 8660

Art. 20 Ley 6313

Debe el ICE pagar Arancel de Registro
salvo en los casos de Expropiaciones
y constitucion de Servidumbres a su
favor conforme a la Ley 6313 los
cuales si se encuentran exentos de
todo tipo de tributo
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Acueductos y Alcantarillados

Art. 17 Ley 2726

Art. 4 Ley 6622

Exoneracion total de todo tipo de
tributos en la parte que les
corresponde.

Puede asimismo aplicar los
procedimientos y exenciones que
establece la ley 6313

Instituto Costarricense sobre
Drogas

Art. 84 bisy 89 Ley 7786

Exoneracion total de todo tipo de
tributos tanto para el ICD como para
la parte adquirente

Juntas de Educacion y Jutas
Administrativas

Art. 20 Ley 6575

Exoneracion total de todo tipo de
tributos en la parte que les
corresponde

Nota: Todos los bienes de las Juntas de
Educacion y Juntas Administrativas
deben inscribirse a nombre del
Ministerio de Educacién Pablica
conforme lo dispone el Decreto
Ejecutivo 38249 que es el
Reglamento General de dichas
Juntas.

Junta Administrativa del
Servicio Eléctrico de
Cartago (JASEC)

Art. 25 inciso J) Ley 3300

JASEC se encuentra exento del
Impuesto de Traspaso y los timbres.
Paga Arancel de Registro en la parte

que les corresponde

Empresas instaladas en Zonas
Francas

Art. 20 incisod y h Ley
7210

Las personas fisicas o juridicas, tanto
nacionales como extranjeras, que
estén instaladas como empresas en
las Zonas Francas de Exportacion y
comparezcan para vender o adquirir
un inmueble, conforme al articulo 20
incisos d) y h) de la Ley 7210 que es
la Ley de Zonas Francas de Costa
Rica, estaran exentas por un periodo
de diez afios a partir de la iniciacion
de las operaciones (de lo cual dara
fe el notario), del pago del impuesto
de traspaso de bienes inmuebles, y
de los timbres municipales en la
parte que le corresponde.
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Patronato Nacional de la
Infancia

Art. 35 Ley 7648

Exoneracion total de todo tipo de
tributos en la parte que les
corresponde

Asociaciones y Fundaciones
gue apoyan a las
Unidades de Cuidados
Paliativos

Articulo Unico Ley 9140

Exoneracion total de todo tipo de
tributos en la parte que les
corresponde

Se crea demas como gravamen una
limitacion por diez afios

Promotora de Comercio
Exterior PROCOMER

Art. 7 Ley 7210

Art. 13 Ley 7638

Exoneracion total de todo tipo de
tributos en la parte que les
corresponde

Servicio Nacional Aguas
Subterréneas Riego y
Avenamiento (SENARA)

Art. 13 Ley 6877

Exoneracion total de todo tipo de
tributos en la parte que les
corresponde

Asociaciones
Administradoras de
Sistemas de Acueductos y
Alcantarillados
Comunales (ASADAS)

Art. 3 Ley 8776

Unicamente aplica exoneracion para
timbres y Arancel de Registro, en la
parte que le corresponde. Debe Pagar
Impuesto de traspaso.

Fundacién Neotrépica y
Fundacién de Parques
Nacionales

Art. 33 punto 57 Ley
7089

Art. 2 inciso e) Ley 7293

Exoneracion total de todo tipo de
tributos en la parte que les
corresponde

Consejo Nacional de
Personas con
Discapacidad

CONAPDIS

Art. 11 Ley 9303

Se encuentra exento del Impuesto de
Traspaso y los timbres. Paga Arancel
de Registro en la parte que le
corresponde

Universidad de Costa Rica

Art. 2 Ley 3030

Art. 1 Ley 5684

Exoneracion total de todo tipo de
tributos en la parte que le
corresponde

Universidad Nacional

Art. 1 Ley 5684

Exoneracion total de todo tipo de
tributos en la parte que le
corresponde

Instituto Tecnoldgico de
Costa Rica

Art. 10 Ley 4777

Art. 1 Ley 5684

Exoneracion total de todo tipo de
tributos en la parte que le
corresponde
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Universidad Técnica Exoneracion total de todo tipo de
. Art. 13 Ley 8638 tributos en la parte que le
Nacional
corresponde

Art. 58 Ley 17 Ley

. . Constitutiva de la Exoneracion total de todo tipo de
Caja Costarricense del .
. CCSS tributos en la parte que le
Seguro Social
corresponde

Dictamen 216-2012 PGR

Consultorios Juridicos de la Art. 2 Ley 4775 Exoneracion total de todo tipo de
Universidad de Costa tributos aplicable para todas las
Rica partes en el documento.

Exoneracion total de todo tipo de

Cruz Roja Costarricense Art 4. Ley 7543 tributos en la parte que le
corresponde

2. Exenciones por tipo de contrato

POR TIPO DE <
CONTRATO NORMA APLICACION

Art. 159 Ley 7052 Exoneracion total gn los documeptos
. donde se formalicen las operaciones
Bono de Vivienda . L

de las soluciones individuales de
vivienda declaradas de interés social

1. Laexencion resefiada no aplica en aquellos actos que, aun constando en la misma escritura, no fueran producto
directo del financiamiento otorgado por el Sistema, por lo cual debe indicarse en el testimonio el plan de
inversion para verificar que la exencidon sea aplicable. (art. 160 de la Ley 7052 y art 16 del Decreto Ejecutivo

20574)

POR TIPO DE

CONTRATO NORMA APLICACION

Operaciones de las soluciones
individuales de vivienda
declaradas de interés Art. 159y 160 ley 7052 Exoneracion total
social (sin otorgamiento
de bono)

1. Enlos documentos en los cuales no se otorga bono de vivienda, pero el notario da fe de que la venta e hipoteca
fue declarada de interés social aplica la exencion en el tanto el notario de fe de que el proyecto o caso individual
esta recibiendo o recibira financiamiento del Sistema Financiero Nacional para la Vivienda para poder aplicar
la exencion. (art. 11y 20 del Decreto Ejecutivo 20574)

(Modificado el punto 1 anterior a partir del 07 de setiembre del 2021)
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3.
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De dicha declaratoria el notario daré fe con vista en el expediente administrativo que lleva la entidad autorizada.
No se requiere una dacion especifica con vista en un namero de acuerdo u oficio.

El articulo 59 de la Ley del Sistema Financiero en su parrafo tercero en relacion con el cuarto de la misma cita,
da la posibilidad de brindar subsidio a proyectos tanto individuales como colectivos, en el tanto los colectivos
permitan finalmente la individualizacién de los subsidios y en el articulo 123 del Reglamento de Operaciones
del Sistema Financiero Nacional para la Vivienda se deja entendido que las declaratorias de interés social
pueden emitirse para las urbanizaciones de interés social construidas o proyectadas, destinadas a la compra
venta de lotes y posterior construccion de las vivienda. De tal forma que para la adquisicion de fincas por parte
del desarrollador le es aplicable la exencion establecida en los articulos 151 de la Ley del Sistema en relacion
con articulo 15 del Reglamento Beneficios y Exenciones Fiscales del Sistema Bancario Nacional, pero
aplicando la segunda parte de ambos articulos que establecen para los préstamos puente o interinos la
exoneracion de los mismos rubros, pero solo en la parte que le corresponde al ejecutor o constructor.

El articulo 22 del Decreto Ejecutivo 20574 denominado Reglamento Beneficios y Exenciones Fiscales Sistema
Bancario Nacional posibilita que las operaciones en las cuales consten declaratorias de interés social emitidas
por el Instituto Nacional de Vivienda y Urbanismo o el Instituto Mixto de Ayuda Social (que son ajenas al
sistema) gocen de las mismas exenciones siempre y cuando esas operaciones estén dentro del tope de
declaratoria de interés social vigente.

POR TIPO DE

CONTRATO NORMA APLICACION

Las daciones en pago a entidades
del Sistema Financiero
Nacional para la Vivienda
deben cancelar un 50 % de
Arancel de Registro y

Dacion en Pago a entidades Art. 162 Ley 7052 Timbres.

autorizadas del Sistema
Financiero Nacional para

la Vivienda Estan exentas del impuesto de

traspaso por cuanto el articulo
6 de la Ley 6999 establece
que el impuesto de
transferencia corre totalmente
por cuenta del adquirente.

Fideicomiso Exento en todos los rubros
Art. 662 Codigo de Comercio tributarios, salvo el Timbre
del Colegio de Abogados

1. Para los traspasos en fideicomiso de bienes inmuebles, cuya fecha de otorgamiento sea a partir del viernes 28

de setiembre del 2012, Gnicamente se encuentran exentos del pago de derechos y timbres e impuesto de
traspaso, los fideicomisos de garantia de una operacion financiera o crediticia en los cuales tanto el fiduciario
como el fideicomisario se encuentren inscritos ante la Superintendencia General de Entidades Financieras. En
el caso del fideicomisario la dacién de fe debe ademas indicar que este se encuentra inscrito como sociedad o
empresa dedicada a prestar servicios financieros, debiendo dar fe el notario de la mencionada inscripcion (art.
662 del Codigo de Comercio y Criterio Registral DGRN-0004-2010).

Se encuentran exentos del pago de todo tipo de tributos (salvo el Timbre del Colegio de Abogados), Unicamente
aquellos traspasos de bienes inmuebles en propiedad fiduciaria, en favor de un fideicomiso de garantia en razén
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de una operacion financiera o crediticia, en la cual el fiduciario y el fideicomisario se encuentren inscritos ante
la Superintendencia General de Entidades Financieras (SUGEF).

Debe pagar lo correspondiente al Timbre del Colegio de Abogados conforme lo indica la Comisién de
Aranceles del Colegio de Abogados en acuerdo tomado en sesion Ordinaria 10-2017 del 23 de agosto del 2017
Si se presenta el contrato de fideicomiso al Registro, debera cancelarse la suma de un colén por cada mil en
timbres de Registro Nacional de conformidad con lo que se establece en la Circular DGRN-01-2003, y el
articulo 2° inciso c) punto 1 de la Ley de Aranceles, aunque en el documento conste que del contrato de
fideicomiso no debe tomar nota el Registro, inclusive si se trate de un contrato cuyo traspaso sea exento
(Directriz 001-2010).

Aquellos fideicomisos que no poseen exencion, cuando se presente la devolucién al fideicomitente original
deben cancelar los derechos, timbres e impuestos correspondientes

POR TIPO DE p
CONTRATO NORMA APLICACION
La restitucién de inmuebles
en virtud de anulacion, Exencion Unicamente en cuanto al

Art. 2 Ley 6999

rescision o resolucion de impuesto de traspaso
contratos
Las operaciones que se realicen al
Operaciones cuyos fondos amparo de esa ley estan
provienen del Sistema de Art. 39 Ley 8634 exentas del pago de impuestos,
Banca para el Desarrollo timbres y derechos de Registro

para todas las partes.

Segun lo dispuesto por el articulo 39 de la Ley 9274 y por el articulo 135 del Decreto Ejecutivo 38906 que es
el Reglamento a la Ley 9274, todas las operaciones inscribibles en este Registro, que se realicen al amparo de
la Ley y Reglamento de cita y cuyos recursos provengan de los fondos y fideicomiso indicados en el punto
siguiente, estaran exentas para todas las partes intervinientes del pago de todo tipo de tributos.
De conformidad con lo dispuesto por el articulo 9 de la Ley 8634 (Asi reformada por Ley 9654), los recursos
gue forman parte del Sistema de Banca para el Desarrollo son:
a. El Fondo Nacional para el Desarrollo (FONADE);

b. EIl Fondo de Financiamiento para el Desarrollo (FOFIDE);
c. El Fondo de Crédito para el Desarrollo (FCD);
d. Los recursos establecidos en el inciso ii) del articulo 59 de la Ley 1644, Ley Organica del Sistema

Bancario Nacional, de 26 de setiembre de 1953.
Los notarios publicos encargados de la formalizacion de cualquier operacion inscribible con fondos
provenientes del Sistema de Banca para el Desarrollo deberén indicar expresamente en la escritura el fondo del
cual provienen los recursos, asi como que la entidad encargada de su formalizacion se encuentra debidamente
autorizada segun las disposiciones contenidas dentro de la Ley 9274 y el Decreto Ejecutivo 38906.
En casos en los cuales los recursos provenientes del Sistema de Banca para el Desarrollos se utilicen para la
constitucion de traspasos en propiedad fiduciaria en vez de otorgamientos de créditos con garantia hipotecaria,
a efectos de la aplicacion de la exencion debe existir una correspondencia entre el monto otorgado y el valor
respectivo del traspaso. Si el valor del traspaso es mayor al monto otorgado con recursos del sistema, deberan
pagarse los rubros tributarios respectivos por la diferencia existente.

(Adicionado el punto 4 anterior a partir del 14 de junio del 2024)



POR TIPO DE
CONTRATO

NORMA

APLICACION

Hipotecas para
Excarcelacion

Art. 9 Ley 4564

Exoneracion total de todo tipo
de tributos

Traspasos originados en
escrituras otorgadas
antes de 1991

Transitorio VI Ley 7535

Exonera del pago del Impuesto
de traspaso

Hipoteca por pago del
Precio

14 inciso e) Ley 5792

Exonera del pago del timbre
agrario cuando se hipoteque
el a favor del vendedor del
inmueble por un monto igual
0 menor al precio de venta.

Certificaciones y
mandamientos
provenientes de

autoridades judiciales en
materia penal, de
trabajo, agraria 'y de
familia

Art. 9 Ley 4564

Exoneracion total de todo tipo
de tributos

Expropiaciones

Art. 48 Ley 7495

Exoneracion total de todo tipo
de tributos

Reservas de Prioridad
(Hipotecarias)

Art. 173 Ley 7558

Exoneracion total de todo tipo
de tributos

Préstamos para la
Educacion (CONAPE)

Art. 24 Ley 6041

Exoneracion total de todo tipo
de tributos

Fondos de Inversion

Art. 100 inciso c) Ley 7732

Exonerados solo en lo que
corresponde a impuesto de
traspaso en la parte que les

corresponde otorgados
hasta el 30 de junio del

2019, por cuanto la Ley 9536

derog0 esta exencion a partir

del 01 de julio del 2019

Constitucion y Cancelacion
de Contratos de
FONAFIFO

Art. 49 Ley 7575

Exoneracion total de todo tipo
de tributos
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LIII.

Constitucion y Cancelacion
de Habitacion Familiar

Art. 43 Ley 5476

Exoneracion total de todo tipo
de tributos

Retiro sin Inscribir

Art. 15 Ley 3883

Exoneracion total de todo tipo
de tributos

Cancelacién de gravamenes
y anotaciones

Art. 2 inciso g Ley 4564

Exoneracion Unicamente en lo
que corresponde a Arancel
de Registro

Créditos de las PYMES

Art. 12 Ley 8262

Exoneracion total de todo tipo
de tributos que se deban
pagar por la constitucion de
la hipoteca

Créditos y bienes de un
intermediario  financiero
sujeto a supervision por la
SUGEF que se encuentra en
proceso de resolucion

Art. 37 Ley 9816

Cuando los créditos y bienes de

un intermediario  financiero
sujeto a supervision por la
SUGEF que se encuentra en

proceso de resolucién son
adquiridos por otros
intermediarios financieros
supervisados que sean

propiedad, total o parcialmente,
del Estado o publicos, existe una
exoneracion total de todo tipo de
tributo.

distritos urbanos del pais:
Distritos Urbanos

PROVINCIA DE SAN JOSE

LISTADO DE DISTRITOS URBANOS

Conforme la publicacion en el Alcance 146 de la Gaceta 144 del 17 de junio del 2020, el siguiente es el listado de

Canton | # Nombre
San José 1 |Carmen
2 | Merced

3 | Hospital
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4 | Catedral

5 | Zapote

6 | San Francisco de Dos Rios

7 |LaUruca

8 |Mata Redonda

9 |Pavas

10 |Hatillo

11 | San Sebastian
Cantoén 11 # Nombre
Escazu 1 |Escazl

2 | San Antonio

3 | San Rafael
Canton 111 # Nombre
Desamparados 1 | Desamparados

2 | San Miguel

3 | San Juan de Dios

4 | San Rafael

5 |San Antonio

6 |Frailes

7 |Patarra

8 |San Cristdbal

9 |Rosario
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10 |Damas

11 | San Rafael Abajo

12 | Gravilias

13 |Los Guido
Canton IV # Nombre
Puriscal 1 |Santiago

2 | Mercedes Sur

3 | Barbacoas

8 |San Antonio

9 |Chires
Canton V # Nombre
Tarrazu 1 |San Marcos

3 |San Carlos
Cantén VI # Nombre
Aserri 1 |Aserri

2 |Tarbaca

3 | Vuelta de Jorco

4 | San Gabriel

5 |Legua

6 | Monterrey
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Salitrillos

Cantén VII

Nombre

Mora

Coloén

Piedras Negras

Jaris

Cantén VIII

Nombre

Goicoechea

Guadalupe

San Francisco

Calle Blancos

Mata de Platano

Ipis

Rancho Redondo

Purral

Canton IX

Nombre

Santa Ana

Santa Ana

Salitral

Pozos

Uruca

Piedades
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Brasil
Canton X Nombre
Alajuelita Alajuelita

San Josecito

San Antonio

Concepcidn

San Felipe
Canton XI Nombre
Véazquez de San Isidro
Coronado San Rafael

Dulce Nombre de Jesus

Patalillo

Cascajal
Canton XII Nombre
Acosta San Ignacio

Guaitil

Cangrejal
Canton X111 Nombre
Tibas San Juan

Cinco Esquinas
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Anselmo Llorente

Leon Xl

Colima
Canton XIV Nombre
Moravia San Vicente

San Jeronimo

La Trinidad
Canton XV Nombre
Montes de Oca San Pedro

Sabanilla

Mercedes

San Rafael
Canton XVI Nombre
Turrubares San Pablo

San Pedro
Canton XVII Nombre
Dota Santa Maria

Copey
Cantén XVI11 Nombre
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Curridabat 1 |Curridabat

2 | Granadilla

3 |Sanchez

4 | Tirrases
Canton XIX # Nombre
Pérez Zeledon 1 | San Isidro de EI General

2 | El General

3 | Daniel Flores

4 | Rivas

5 |San Pedro

7 | Pejibaye

8 |Cajon

9 |Bara

10 |Rio Nuevo

11 |Paramo

12 | La Amistad
Canton XX # Nombre
Ledn Cortés 1 |San Pablo

2 | San Andrés

3 | Llano Bonito

4 | San Isidro
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San Antonio

PROVINCIA DE ALAJUELA

Canton | # Nombre
Alajuela 1 |Alajuela
2 | San José
3 |Carrizal
4 | San Antonio
5 |Guacima
6 |San Isidro
7 | Sabanilla
8 |San Rafael
9 |Rio Segundo
10 | Desamparados
11 | Turrdcares
12 | Tambor
13 | Garita
Cantoén 11 # Nombre
San Ramoén 1 |San Ramon
3 | SanJuan
4 | Piedades Norte

Piedades Sur
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7 | San Isidro

8 | Angeles

9 |Alfaro

11 | Concepciodn

12 | Zapotal

13 | Pefias Blancas

14 | San Lorenzo
Canton 111 # Nombre
Grecia 1 |Grecia

2 | San Isidro

3 |San José

4 | San Roque

5 | Tacares

7 |Puente de Piedra

8 |Bolivar
Canton IV # Nombre
San Mateo 1 |San Mateo

4 | Labrador
Cantén V # Nombre
Atenas 1 |Atenas
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Jesus

Mercedes

Concepcidn

San José

Santa Eulalia

Canton VI

Nombre

Naranjo

Naranjo

San Jerénimo

Cantén VII

Nombre

Palmares

Palmares

Zaragoza

Buenos Aires

Esquipulas

La Granja

Cantén VI

Nombre

Poas

San Pedro

San Juan

San Rafael

Carrillos

Sabana Redonda
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Canton IX # Nombre
Orotina 1 |Orotina

2 | El Mastate

3 | Hacienda Vieja
Canton X # Nombre
San Carlos 1 | Quesada

2 | Florencia

4 | Aguas Zarcas

5 |Venecia

6 |Pital

7 | LaFortuna

8 |LaTigra

9 |LaPalmera

10 | Venado

11 | Cutris

12 | Monterrey

13 | Pocosol
Canton XI # Nombre
Zarcero 1 | Zarcero

2 | Laguna
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Palmira

Canton XIlI Nombre
Valverde Vega Sarchi Norte

Sarchi Sur

Toro Amarillo

San Pedro

Rodriguez
Canton X111 Nombre
Upala Upala

Aguas Claras

San José o Pizote

Bijagua

Las Delicias

Canton XIV Nombre

Los Chiles Los Chiles

San Jorge
Canton XV Nombre
Guatuso San Rafael

Buenavista

Cote
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Canton XVI # Nombre
Rio Cuarto 1 |Rio Cuarto
PROVINCIA DE CARTAGO

Canton | # Nombre
Cartago 1 |Oriental

2 | Occidental

3 | Carmen

4 | San Nicolas

5 | Aguacaliente o San Francisco

6 | Guadalupe o Arenilla

7 | Corralillo

8 | Tierra Blanca

9 | Dulce Nombre

10 |Llano Grande

11 | Quebradilla
Cantoén 11 # Nombre
Paraiso 1 |Paraiso

2 | Santiago

3 | Orosi

4 | Cachi
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Llanos de Santa Lucia

Canton 111

Nombre

La Unién

Tres Rios

San Diego

San Juan

San Rafael

Concepcién

Dulce Nombre

San Ramon

Rio Azul

Cantén 1V

Nombre

Jiménez

Juan Vifas

Tucurrique

Pejibaye

Cantén V

Nombre

Turrialba

Turrialba

La Suiza

Peralta

Santa Cruz

Santa Teresita
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6 |Pavones

7 | Tuis

9 |Santa Rosa

10 | Tres Equis

11 |La Isabel

12 | Chirrip6
Cantén VI # Nombre
Alvarado 1 |Pacayas

2 | Cervantes

3 | Capellades
Canton VII # Nombre
Oreamuno 1 |San Rafael

2 |Cot

3 | Potrero Cerrado

4 | Cipreses

5 |Santa Rosa
Canton VIII # Nombre
El Guarco 1 |El Tejar

2 | Sanlsidro
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3 | Tobosi

PROVINCIA DE HEREDIA

Canton | # Nombre

Heredia 1 Heredia

2 Mercedes

3 San Francisco

4 Ulloa
Cantoén 11 # Nombre
Barva 1 Barva

2 San Pedro

3 San Pablo

4 San Roque

5 Santa Lucia

6 San José de la Montafia

Canton 111 # Nombre

Santo Domingo 1 Santo Domingo

2 San Vicente

3 San Miguel

4 Paracito

5 Santo Tomas
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Santa Rosa

Tures

Para

Canton IV Nombre
Santo Barbara Santa Barbara

San Pedro

San Juan

Jesus

Santo Domingo

Puraba
Canton V Nombre
San Rafael San Rafael

San Josecito

Santiago

Angeles

Concepciodn
Canton VI Nombre
San Isidro San Isidro

San Jose

Concepcion

San Francisco
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Canton VII Nombre
Belén San Antonio
La Rivera
La Asuncion
Canton VIII Nombre
Flores San Joaquin
Barrantes
Llorente
Canton IX Nombre
San Pablo San Pablo
Rincon de Sabanilla
Canton X Nombre
Sarapiqui Puerto Viejo
La Virgen
Las Horquetas
PROVINCIA DE GUANACASTE
Canton | Nombre
Liberia Liberia
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Cafias Dulces

Mayorga

Nacazcolo

Cantoén 11

Nombre

Nicoya

Nicoya

Quebrada Honda

Samara

Nosara

Canton 111

Nombre

Santa Cruz

Santa Cruz

Veintisiete de Abril

Tempate

Cartagena

Cuajiniquil

Diria

Cabo Velas

Tamarindo

Cantén 1V

Nombre

Bagaces

Bagaces

La Fortuna
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Mogote

Rio Naranjo
Canton V Nombre
Carrillo Filadelfia

Palmira

Sardinal

Belén
Canton VI Nombre
Canas Canas

Bebedero

Porozal
Canton VII Nombre
Abangares Las Juntas

Sierra

Colorado
Canton VIII Nombre
Tilaran Tilaran

Libano

Arenal
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Canton IX Nombre
Nandayure Carmona

Zapotal

San Pablo

Porvenir

Bejuco
Canton X Nombre
La Cruz La Cruz

Santa Cecilia

La Garita

Santa Elena
Canton XI Nombre
Hojancha Hojancha

Puerto Carrillo

Huacas

PROVINCIA DE PUNTARENAS

Canton | Nombre
Puntarenas Puntarenas

Pitahaya

Chomes
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4 Lepanto

5 Paquera

6 Manzanillo

7 Guacimal

8 Barranca

9 Monte Verde

11 | Cdbbano

12 |Chacarita

13 | Chira

14 | Acapulco

15 |El Roble
Cantoén 11 # Nombre
Esparza 1 Espiritu Santo

2 San Juan Grande

3 Macacona

4 San Rafael

5 San Jer6nimo

6 Caldera
Cantoén 111 # Nombre
Buenos Aires 1 Buenos Aires

5 Pilas
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Colinas

Changuena

Biolley

Brunka
Canton IV Nombre
Montes de Oro Miramar

La Union
Canton V Nombre
Osa Puerto Cortés

Palmar

Sierpe

Bahia Ballena

Bahia Drake
Cantén VI Nombre
Quepos Quepos

Savegre
Canton VII Nombre
Golfito Golfito

Puerto Jiménez
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Guaycara
Pavon
Canton VIII Nombre
Coto Brus San Vito
Sabalito
Agua Buena
Limoncito
Canton IX Nombre
Parrita Parrita
Canton X Nombre
Corredores Corredor
La Cuesta
Canoas
Canton XI Nombre
Garabito Jaco
Tarcoles
PROVINCIA DE LIMON
Canton | Nombre
Limon Limon
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Valle de la Estrella

Matama
Canton 11 Nombre
Pococi Guapiles

Jiménez

Rita

Roxana

Cariari

Colorado

La Colonia
Canton 111 Nombre
Siquirres Siquirres

Pacuarito
Canton IV Nombre
Talamanca Bratsi

Sixaola

Cahuita

Telire
Canton V Nombre
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Matina 1 Matina

2 Batan

3 Carrandi
Canton VI # Nombre
Guéacimo 1 Guéacimo

3 Pocora

LIV. NORMATIVA REGISTRAL

Constitucidn Politica de la Republica de Costa Rica
NUMERO LEYES

8 Codigo Fiscal

43 Ley de Creacion del Timbre de Archivo

63 Cadigo Civil

139 Ley de Informaciones Posesorias

181 Codigo de Educacion

218 Ley de Asociaciones
1644 Ley Organica del Sistema Bancario Nacional
1788 Ley Organica del Instituto Nacional de Vivienda y Urbanismo
2755 Ley Sobre Localizacién de Derechos Indivisos
2825 Ley de Tierras y Colonizacion (ITCO)
3091 Ley Organica de JAPDEVA
3245 Ley de Creacion del Timbre del Colegio de Abogados
3284 Cddigo de Comercio
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3504 Ley Organica del Tribunal Supremo de Elecciones
3859 Ley Sobre el Desarrollo de la Comunidad

3883 Ley Sobre Inscripcién de documentos en el Registro Publico
4179 Ley de Asociaciones Cooperativas

4240 Ley de Planificacion Urbana

4294 Ley para el ejercicio de la Topografia y la Agrimensura
4351 Ley Organica del Banco Popular

4564 Ley de Aranceles del Registro Nacional

4755 Cddigo de Normas y Procedimientos Tributarios

4760 Ley de Creacion del Instituto Mixto de Ayuda Social
5060 Ley General de Caminos Publicos

5338 Ley de Fundaciones

5476 Cadigo de Familia

5695 Ley de Creacion del Registro Nacional

5790 Ley de Expendio de Timbres

5792 Ley de Creacion del Timbre Agrario

5964 Ley de Titulacién de Tierras del ITCO (Derogada)
6041 Ley de Creacion de CONAPE

6043 Ley Sobre la Zona Maritimo Terrestre

6165 Convencién Interamericana sobre el Régimen Legal de Poderes
6172 Ley Indigena

6227 Ley General de la Administracion Publica

6313 Ley de Adquisiciones, expropiaciones y servidumbres del ICE
6545 Ley del Catastro Nacional
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6575 Ley sobre requisitos fiscales en documentos relativos a actos y contratos

6734 Ley de Jurisdiccion Agraria

6758 Ley Reguladora del Desarrollo y Ejecucion del Proyecto Turistico Golfo de Papagayo

6815 Ley Organica de la Procuraduria General de la Republica

6970 Ley de Asociaciones Solidaristas

6999 Ley del Impuesto sobre traspaso de bienes inmuebles

7052 Ley del Sistema Financiero Nacional para la vivienda

7142 Ley de Promocidn de la Igualdad Social de la Mujer

7293 Ley Reguladora de todas las exoneraciones vigentes

7494 Ley de Contratacién Administrativa

7495 Ley de Expropiaciones

7527 Ley General de Arrendamientos Urbanos y Suburbanos

7558 Ley Organica del Banco Central

7575 Ley Forestal

7585 Ley Contra la Violencia Doméstica

7727 Resolucién Alterna de Conflictos y Promocidn de la Paz Social RAC

7732 Ley Reguladora del mercado de valores

7739 Cadigo de la Nifiez y la Adolescencia

7744 Ley de Concesién y Operacién de Marinas Turisticas

7764 Cdbdigo Notarial

7786 Ley sobre estupefacientes, sustancias psicotropicas, drogas de uso No Autorizado, actividades
Conexas, legitimacion de capitales y financiamiento al terrorismo

7794 Cadigo Municipal

7933 Ley Reguladora de la Propiedad en Condominio
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8039 Ley de Procedimientos de Observancia de los Derechos de Propiedad Intelectual

8173 Ley General de Concejos Municipales de Distrito

8454 Ley de Certificados, Firmas Digitales y Documentos Electronicos

8634 Sistema de Banca para el Desarrollo

8687 Ley de Notificaciones Judiciales

8923 Convencién para la Eliminacion del Requisito de Legalizacién para los Documentos Publicos
Extranjeros (Convencion de la APOSTILLA)

8957 Creacidn de un bono para segunda vivienda familiar que autoriza el subsidio del bono familiar en

primera y segunda edificacion, reforma Cédigo Civil y Cédigo de Familia

9024 Impuesto a las personas juridicas

9036 Transforma el Instituto de Desarrollo Agrario (IDA) en el Instituto de Desarrollo Rural (INDER)
y Crea Secretaria Técnica de Desarrollo Rural

9124 Autoriza al Poder Ejecutivo para suscribir una Operacion de crédito pablico y construir un

Fideicomiso con Contratos de arrendamiento, para el financiamiento del proyecto
Construccion y equipamiento de infraestructura educativa del MEP a nivel nacional

9342 Cadigo Procesal Civil

9379 Ley para Promocién de la Autonomia Personal de las Personas con Discapacidad

9428 Impuesto a las personas juridicas

9602 Fortalecimiento de la seguridad registral inmobiliaria

9605 Fusion por absorcion del Banco Crédito Agricola de Cartago y el Banco de Costa Rica

9635 Fortalecimiento de las finanzas publicas

NUMERO DECRETOS EJECUTIVOS

5820 Medidas de Regulacion en la Inscripcién en el Registro Publico de Titulos de Propiedad (ITCO)

7841 Reglamento a la Ley sobre la Zona Maritimo Terrestre

8487 Reglamento a la Ley Indigena

14935 Otorgamiento Escrituras ante Notaria del Estado
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20574 Reglamento Beneficios y Exenciones Fiscales Sistema Bancario Nacional
26771 Reglamento del Registro Publico
28585 Reglamento de Documentos Complejos Registro Publico Propiedad Inmueble
30106 Se Declara Zona Catastral la Totalidad de los Cantones del Territorio Nacional
32303 Reglamento a la Ley Reguladora de la Propiedad en Condominio
33018 Reglamento a la Ley de Certificados, Firmas Digitales y Documentos Electrénicos
33411 Reglamento a la Ley de Contratacion Administrativa
34331 Reglamento a la Ley de Catastro Nacional
35456 Reglamento Operativo del Tribunal Registral Administrativo
35509 Reglamento de Organizacion del Registro Inmobiliario
38249 Reglamento General de Juntas de Educacién y Juntas Administrativas
40417 Reglamento a la Ley Impuesto a las Personas Juridicas
41457 Arancel de honorarios por servicios profesionales de abogacia y notariado
41459 Reglamento a la ley para el fortalecimiento de la seguridad registral inmobiliaria
42582 Reglamento de las Asociaciones Administradoras de Sistemas de Acueductos y Alcantarillados
comunales
42835 Reglamento de la Direccién de Servicios Registrales
43102 Reglamento a la Ley 9036 Transforma el Instituto de Desarrollo Agrario (IDA) en el Instituto de
Desarrollo Rural (INDER) y Crea Secretaria Técnica de Desarrollo Rural
NUMERO REGLAMENTOS ESPECIALES
1 Reglamento de Operaciones del Sistema Financiero Nacional para Vivienda (Emitido por el
BANHVI) (08/05/1996)
Acuerdo 15 Reglamento para la aplicacion del inciso c) del articulo 85 de la ley 9036 (Emitido por el
INDER) (21/05/2014)
R-CO-44- Reglamento sobre el Refrendo de las Contrataciones de la Administracion Publica (Emitido por
2007 la Contraloria General de la Republica) (11/10/2007)
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Reglamento de Fraccionamientos y Urbanizaciones (Emitido por el INVU). Publicado en el
Alcance 252 de la Gaceta 216 del 13 de noviembre del 20219 y modificacién publicada en el
Alcance 224 de la Gaceta 236 del 07 de setiembre del 2020

Reglamento de procedimientos administrativos de la Contraloria General de la Republica R-DC-
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LV. ANEXO: BITACORA DE CONTROL DE
MODIFICACIONES

Con la finalidad de que el interesado pueda visualizar los textos que esta Guia contenia y que fueron
posteriormente modificados, en el presente Anexo se incluyen los textos originales, la referencia a la Circular que
modifico el contenido y la fecha a partir de cual dicho texto quedo modificado.

INDICE DE CAPITULOS CON MODIFICACIONES EFECTUADAS

CAPITULO It COMPRAVENT A . ... e e e s 201
CAPITULO IX: ADJUDICACION EN PROCESO SUCESORIO.......c.iiiiiiiiiiiiii e 202
CAPITULO XI: FRACCIONAMIENTOS . . .. e e e 203
CAPITULO XIII: LOCALIZACION DE DERECHOS ... e 205
CAPITULO XIV: REUNION DE FINCAS. . ... e e e 206
CAPITULO XV: USUFRUCTO. ...t e 206
CAPITULO XVIIL: HIPOTECAS. ... e e e 206
CAPITULO XIX: CEDULAS HIPOTECARIAS. ... e 206
CAPITULO XX: HABITACION FAMILIAR. ... e 207
CAPITULO XXII: SERVIDUMBRES . ... e 208
CAPITULO XXIII: ACCESO EXCEPCIONAL PARA USO RESIDENCIAL.......c..cooiiiiiiiiiiiiiiiienes 208
CAPITULO XXVII: DOCUMENTOS ADMINISTRATIVOS. ..o, 208
CAPITULO XXVIIL: LIMITACIONES. ..o e 209

CAPITULO XXIX: INSCRIPCION DE FINCAS DEL ESTADO EXPROPIACIONES A FAVOR DEL ICE y

APLICACION ANALOGICA PARA EL AYA .. . .ooiiiiii i 209
CAPITULO XXXI: INSTITUTO DE DESARROLLO RURAL ...t 210
CAPITULO XXXIII: PROPIEDAD EN CONDOMINIO..... ..ot 210

CAPITULO XXXV: INSCRIPCION DE CONCESIONES REGULADAS EN LA LEY 6758 DEL PROYECTO
TURISTICO PAPAGAYO Y SUS REGLAMENTOS . ... e 213

CAPITULO XXXVII: AFECTACION AL REGIMEN DE PROPIEDAD EN CONDOMINIO DE UNA
CONCESION DE MARINAS Y ATRACADEROS REGULADAENLALEY 7744 ..o, 214



CAPITULO XXXVIII: CONTRATOS DE PAGO DE SERVICIOS AMBIENTALES (FONAFIFO)............. 214
CAPITULO XLIII: REQUISITOS ESPECIFICOS DE LOS TESTIMONIOS DE ESCRITURAS.................. 216

CAPITULO XLIV: RECTIFICACIONES DE NOMBRE; IDENTIFICACIONES O ESTADOS CIVILES EN
LOS ASIENTOS REGISTRALES. ...ttt 21T

CAPITULO  XLVIHI: SANEAMIENTO DE LAS INEXACTITUDES DE ORIGEN EXTRA
REGIST R AL ... e e e 217

CAPITULO LIt TRIBUTOS. ...t 217

CAPITULO LII: EXENCIONES EN EL PROCESO DE INSCRIPCION REGISTRAL INMOBILIARIA....... 217
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CAPITULO I: COMPRAVENTA:

Modificacion del punto 1 del aparte referente a la representacion de los menores de edad del Capitulo |
COMPRAVENTA, incorporando la improcedencia de delegar la patria potestad o la tutela a través de un
mandato. El texto original que fuera modificado por la Circular DRI 002-2021 de fecha 08 de febrero del
2021 establecia:

1. El menor debe ser representado por quien ostenta su patria potestad o, en su defecto, por el tutor.

Modificacion del acépite 2 del punto 3 (Persona fisica mayor con discapacidad) del Capitulo |
COMPRAVENTA para hacer constar que no se requiere la inscripcion del garante para la seguridad
juridica. El texto original que fuera modificado por la Circular DRI 002-2022 de fecha 25 de enero del
2022 establecia:

2. En forma conjunta con la persona con discapacidad debe comparecer otra persona que ostente el
cargo de garante para la seguridad juridica condicién de la cual el respectivo notario debera dar fe
con vista en el Registro de Personas. (art. 2 inc. L y art. 11 de la Ley 9379)

Modificacion del acapite 9 del punto 4 (Sucesiones) del Capitulo | COMPRAVENTA para hacer constar
el cambio de referencia normativa al entrar en vigor el Decreto Ejecutivo 43102 Reglamento de la Ley
9036 del INDER, publicado el 25 de agosto del 2021 que deroga en su totalidad el anterior Decreto
Ejecutivo 41086. El texto anterior que fuera modificado por la Circular DRI1-010-2021 de fecha 07 de
setiembre del 2021 establecia:

9.Si dentro del haber sucesorio existe uno 0 mas inmuebles sujetos a limitaciones vigentes del INDER,
para la adjudicacion de estos bienes el notario debera dar fe de que cuenta con la autorizacién del
Instituto citado, lo mismo que se cumpli6 con todos los requisitos dispuestos por la Ley 9036 (articulo
68) y el Decreto Ejecutivo 41086 (articulos 144 y siguientes), relativos a la muerte de beneficiarios.
Si la adjudicacion del inmueble, bajo estas condiciones, se diera por medio de exhorto o por
disposicidn judicial, para efectos de este Registro se tendran por cumplidos los requisitos exigidos
por la normativa relacionada.

Modificacion del acapite 6 del punto 5 (Sociedades) del Capitulo | COMPRAVENTA para hacer constar
gue los bienes y derechos que adquiere un fondo de inversion deben ser inscritos a nombre del fondo
respectivo con su cédula juridica instrumental. El texto anterior que fuera modificado por la Circular DRI-
002-2022 de fecha 25 de enero del 2022 establecia:

6.Los bienes y derechos que adquiere un fondo de inversion deben ser inscritos a nombre de la respectiva
sociedad administradora. (Art. 62y 65 ley 7732)

Modificacion del acapite 2 del punto 11 (Sobre la inscripcion de bienes destinados al uso publico a favor
de las Municipales conforme al articulo 40 de la Ley 4240 Ley de Planificacion Urbana) del Capitulo |
COMPRAVENTA aplicable a los traspasos que los desarrolladores de terrenos urbanisticos deben efectuar

a las municipalidades, para hacer constar que las Municipalidades pueden solicitar la inscripcion de los
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bienes a que se refiere el articulo 40 de la ley de planificacion urbana, de forma unilateral, sin la
comparecencia del titular registral, ante la Notaria del Estado, cuando el desarrollador se encuentra disuelto
0 extinto como entidad juridica. El texto anterior que fuera modificado por la Circular DRI-010-2021 de
fecha 07 de setiembre del 2021 establecia:

2.Como excepcion a lo anterior, la solicitud podra realizarla de manera unilateral la municipalidad, sin
la comparecencia del desarrollador de los fraccionamientos como titular registral de los bienes a
traspasar; mediante el otorgamiento de una escritura publica dada ante la Notaria del Estado, por
tratarse de bienes de dominio publico. (Criterio de la PGR C-190-2015)

Modificacion del acapite 2 del punto 20 (Venta de fincas con aptitud para el desarrollo rural) del Capitulo
I COMPRAVENTA para hacer constar el cambio de referencia normativa al entrar en vigencia el Decreto
Ejecutivo 43102 Reglamento de la Ley 9036 del INDER, publicado el 25 de agosto del 2021 que deroga
en su totalidad el anterior Decreto Ejecutivo 41086. El texto anterior que fuera modificado por la Circular
DRI-010-2021 de fecha 07 de setiembre del 2021 establecia:

2.Para poder ser inscrita en este Registro, una escritura traslativa de dominio de un inmueble con esas
caracteristicas sera indispensable presentar constancia de haberse cumplido con los requisitos
dispuestos por dicho articulo. (art. 44 de la Ley 9036)

CAPITULO IX: ADJUDICACION EN PROCESO SUCESORIO

Modificacion del punto 8 del Capitulo VIII (ADJUDICACION EN PROCESO SUCESORIO) para hacer
constar que, si en sustitucion del avallo la adjudicacion se hace con el valor tributario o fiscal actualizado,
debe indicarse el valor asignado, la fecha de actualizacion del valor con vista en la certificacion que emita
la autoridad competente y la fecha de presentacion del inventario de bienes. El texto anterior que fuera
modificado por la Circular DRI-010-2024 de fecha 04 de setiembre del 2024 establecia:

8. Para efectos del avalto en procesos sucesorios, si el inmueble tiene asignado un valor
tributario o fiscal actualizado en los Gltimos 2 afios, este valor podréa sustituir el avalto pericial.
Para tales efectos, el notario dara fe de dicho valor, asi como de su fecha de actualizacion, con vista
en la certificacion que emita la autoridad competente. (art. 128.3 Codigo Procesal Civil).

Modificacion del punto 15 (Sucesiones) del capitulo IX (ADJUDICACION EN PROCESO SUCESORIO)
para hacer constar el cambio de referencia normativa al entrar en vigencia el Decreto Ejecutivo 43102
Reglamento de la Ley 9036 del INDER, publicado el 25 de agosto del 2021 que deroga en su totalidad el
anterior Decreto Ejecutivo 41086. El texto anterior que fuera modificado por la Circular DRI-010-2021 de
fecha 07 de setiembre del 2021 establecia:

15. Si dentro del haber sucesorio existe uno 0 mas inmuebles sujetos a limitaciones vigentes del INDER
a la fecha de la muerte del causante, para la adjudicacidon de estos bienes el notario debera dar fe de
que cuenta con la autorizacion del Instituto citado, lo mismo que se cumplid con todos los requisitos
dispuestos por la Ley 9036 (articulo 68) y el Decreto Ejecutivo 41086 (articulos 144 y siguientes),
relativos a la muerte de beneficiarios. Si la adjudicacidn del inmueble, bajo estas condiciones, se
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diera por medio de exhorto o por disposicion judicial, para efectos de este Registro se tendran por
cumplidos los requisitos exigidos por la normativa relacionada.

CAPITULO XI: FRACCIONAMIENTOS

Modificacion del punto 6 del Capitulo XI FRACCIONAMIENTOS para hacer constar que cuando se
segrega lote y se efectlan ademas rectificaciones a la naturaleza y/o linderos del resto reservado no se
requiere plano para este resto, al ser dichos movimientos consecuencia directa de la segregacion efectuada.
El texto original que fuera modificado por la Circular DRI 009-2021 de fecha 29 de junio del 2021
establecia:

6.No se requerira plano en los restos de finca cuando se segrega lote; bastara el de los fraccionamientos,
salvo que se pretenda efectuar algin movimiento posterior al resto, que no sea la modificacién de
proporciones de los copropietarios o la imposicién de una servidumbre de paso en contra del resto,
debiendo constar plano catastrado en las fincas que sean fundo dominante.

Modificacion del punto 7 del Capitulo XI FRACCIONAMIENTOS con respecto a la constitucion de
servidumbres visible en el Apartado XI de fraccionamientos, para hacer constar el fundamento juridico
aplicable y la aplicacién registral del articulo 372 del Codigo Civil en fundos dominantes por arrastre. El
texto original que fuera modificado por la Circular DRI 002-2021 de fecha 08 de febrero del 2021
establecia:

7.8i al constituir un lote, no se indica como alguno de sus linderos “calle publica”, necesariamente
debera constituirse la servidumbre para darle salida. (Art. 395 Cadigo Civil). Si el lote segregado es
inmediatamente reunido con otro lote o con finca completa, este requisito debe ser cumplido en la
finca que se vaya a generar como Ultimo movimiento.

Modificacion del punto 17 del Capitulo XI FRACCIONAMIENTOS para hacer constar las modificaciones
efectuadas al Decreto Ejecutivo 34331 que es el Reglamento a la Ley del Catastro Nacional mediante el
Decreto Ejecutivo 42793 publicado en el Diario Oficial La Gaceta el 06 de mayo del 2021. El texto original
gue fuera modificado por la Circular DRI 009-2021 de fecha 29 de junio del 2021 establecia:

17.Conforme la reforma efectuada al articulo 71 del Decreto Ejecutivo 34331 que es el Reglamento a la
Ley del Catastro Nacional mediante el Decreto Ejecutivo 34763 publicado el 28 de setiembre del
2008, se establecen los siguientes plazos de vigencia para la inscripcion provisional de planos:

A) Lainscripcion de planos para fraccionamientos de cualquier tipo, divisiones o reuniones de inmuebles
tiene una vigencia de un afio contado a partir de la fecha de inscripcidn respectiva;

B) La inscripcion de planos para informacion posesoria y localizacion de derechos en sede judicial tiene
una vigencia de tres afios contados a partir de la fecha de inscripcion respectiva; y

C) La inscripcion de planos para carreteras y ferrocarriles tiene una vigencia de cinco afios contados a
partir de la fecha de inscripcion respectiva.
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Eliminacion de los puntos 20 y 21 del Capitulo XI FRACCIONAMIENTOS por encontrarse contenidos
en el punto 17 modificado por la Circular DRI 009-2021 de fecha 29 de junio del 2021. Los textos
originales de los puntos 20 y 21 establecian:

20.Los efectos juridicos de la inscripcién de los planos que describan fincas o partes de fincas a adquirir
0 bien que correspondan a parte del patrimonio del Estado y sus instituciones para traspasar a favor
de otra institucién o bien a favor de un particular; se mantendran de forma definitiva y por tanto, no
estaran sujetos a ningun plazo de caducidad.

21.Los planos para solicitar judicialmente localizaciones de derecho tendran un término de caducidad
de 3 afos a partir de su inscripcion.

Eliminacion de los puntos 8, 9, 30, 31, 32 y 33 del Capitulo XI FRACCIONAMIENTOS por cuanto a
partir de la publicacién de la Directriz DR-005-2021 en Alcance 175 del Diario Oficial La Gaceta nimero
170 el dia 03 de setiembre del 2021, no se requiere la dacion de fe referente a la existencia del visado
municipal ni que el terreno a fraccionar se ajusta en un todo al plano catastrado. Los textos originales de
dichos puntos establecian:

8. El notario debe dar fe de que la descripcion dada a cada fraccionamiento realizado se ajusta en todo
a su respectivo plano catastrado (art. 33 de la Ley 4240 Ley de Planificacion Urbana).

9. Cuando el inmueble del que se realizan el (los) fraccionamiento(s) esta situado en distritos urbanos y
demas areas sujetas a control urbanistico, debe solicitarse el visado municipal en la municipalidad
respectiva y de este debe dar fe el notario (arts. 33 y 34 de la Ley 4240 Ley de Planificacion Urbana).

30. No se aplicaran las disposiciones de los articulos 33 y 34 de la ley 4240 Ley de Planificacion Urbana
a los documentos, actos o contratos en que sean parte o tengan interés el Estado en forma directa
(Gobierno Central) o las propias municipalidades donde se ubique el inmueble.

31. En La Gaceta numero 206 del 28 de octubre de 1993 se publicaron los Decretos Ejecutivos nimeros
22606 y 22607, mediante los cuales se declaran de interés para el Estado diversos proyectos de
vivienda y asentamientos consolidados, con la finalidad de que las familias ocupantes de los
inmuebles especificamente indicados en dichos decretos obtengan titulo de propiedad y los beneficios
de la Ley 7052. Ademas, estos decretos indican que los proyectos sefialados en ellos no estaran sujetos
al procedimiento establecido en los articulos 33 y 34 de la ley 4240 Ley de Planificacion Urbana.
Para estos efectos, el articulo 3, inc. B, de ambos decretos sefiala: El notario que elabore las
escrituras, mediante las cuales se formalicen las operaciones pertinentes, dara fe de que estan exentos
del visado municipal, al amparo del presente decreto y el articulo 34 de la Ley de Planificacion
Urbana. Dichos decretos fueron adicionados por los Decretos Ejecutivos nimeros 22649, 22937 y
22650.

32. No resultan aplicables las disposiciones de los articulos 33 'y 34 de la ley 4240 Ley de Planificacion
Urbana a los documentos que contuvieran fraccionamientos de fincas de naturaleza agricola y
cuando las porciones resultantes fueran mayores de cinco hectareas siempre y cuando los planos
catastrados que se utilizaban para los fraccionamientos fueran inscritos con anterioridad al 13 de
setiembre del 2020. Esta excepcion se encontraba en el Reglamento para el Control Nacional de
Fraccionamientos y Urbanizaciones de 1982 que fuera derogado por el Reglamento de
Fraccionamiento y Urbanizaciones emitido por el INVU que se encuentra vigente desde el 13 de
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setiembre del 2020. Entonces, en todo instrumento cuya segregacion se sustente en un plano
catastrado inscrito a partir del 14 de setiembre del 2020, y que se encuentre situado en distrito
urbano, indistintamente de su medida; debe solicitarse la dacion de fe sobre la existencia del visado
municipal que establece la Ley de Planificacion Urbana.

33. Para los efectos previstos en los articulos 33 y 34 de la ley 4240 Ley de Planificacion Urbana, y de
acuerdo con la facultad otorgada por el transitorio Il de dicha ley, se indica a continuacién los
distritos urbanos conforme fuera publicado en el Alcance 146 a la Gaceta 144 del 17 de junio de
2020.

NOTA: Todos estos puntos anteriores fueron reincorporados como puntos 9, 10, 11, 12, 19 y 20 en la Version
1.07 de la Guia de Calificacion del 22 de julio del 2022 ante la publicacion de la Directriz DRI-006-2021 en la
Gaceta del 23 de diciembre del 2021.

¢ Modificacion del punto 32 del Capitulo XI FRACCIONAMIENTOS para hacer constar que se exige el
visado municipal en los documentos que contuvieran fraccionamientos de fincas de naturaleza agricola y
cuando las porciones resultantes fueran mayores de cinco hectareas siempre y cuando los planos catastrados
gue se utilicen para los fraccionamientos se encontraren inscritos a partir del 14 de setiembre del 2020. El
texto original (que correspondia al anterior punto 33) que fuera modificado por la Circular DRI 006-2021
de fecha 21 de abril del 2021 y que fuera posteriormente eliminado mediante la Circular DRI 010-2021 de
fecha 07 de setiembre del 2021 establecia:

33.No son aplicables las disposiciones de los articulos 33 y 34 de la ley 4240 Ley de Planificacion Urbana
a los documentos que contengan fraccionamientos de fincas cuya naturaleza sea agricola y cuyas
porciones resultantes sean mayores de cinco hectareas para los otorgamientos efectuados hasta el 12
de setiembre del 2020. Esta excepcion se encontraba en el Reglamento para el Control Nacional de
Fraccionamientos y Urbanizaciones que fuera derogado por el Reglamento de Fraccionamiento y
Urbanizaciones emitido por el INVU que se encuentra vigente desde el 13 de setiembre del 2020. El
reglamento vigente, no contiene esa excepcion.

CAPITULO XIl1l: LOCALIZACION DE DERECHOS

e Modificacion del acapite e) del punto 1 del Capitulo X111 LOCALIZACION DE DERECHOS por cuanto
a partir de la publicacién de la Directriz DR-005-2021 en Alcance 175 del Diario Oficial La Gaceta nimero
170 el dia 03 de setiembre del 2021, no se requiere la dacién de fe referente a la existencia del visado
municipal ni que el terreno a fraccionar se ajusta en un todo al plano catastrado. El texto anterior que fuera
modificado por la Circular DRI-010-2021 de fecha 07 de setiembre del 2021 establecia:

e) La transcripcion de la parte resolutiva de la resolucion. El notario daré fe de su firmeza, asi como de
que la descripcion de la parcela se ajusta al plano y de que se han cumplido los requisitos exigidos
por la ley.

NOTA: Este punto fue reincorporado en la Version 1.07 de la Guia de Calificacion del 22 de julio del 2022 ante
la publicacién de la Directriz DRI-006-2021 en la Gaceta del 23 de diciembre del 2021.
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CAPITULO XI1V: REUNION DE FINCAS

Modificacion del punto 4 del Capitulo XIV REUNION DE FINCAS por cuanto a partir de la publicacién
de la Directriz DR-005-2021 en Alcance 175 del Diario Oficial La Gaceta nimero 170 el dia 03 de
setiembre del 2021, no se requiere la dacion de fe referente a la existencia del visado municipal ni que el
terreno a fraccionar se ajusta en un todo al plano catastrado. El texto anterior que fuera modificado por la
Circular DRI-010-2021 de fecha 07 de setiembre del 2021 establecia:

4) Debe darse la descripcion completa (naturaleza, situacion, linderos y medida) de la finca resultante
de la reunidén y plano catastrado con el respectivo visado municipal en caso de requerirlo, por
ejemplo, cuando se segrega lote para ser reunido con una finca completa. (art. 460, inc. 1, del Cédigo
Civil y art. 88 del Cddigo Notarial, art. 30 Ley 6545 Ley de Catastro Nacional).

NOTA: Este punto fue reincorporado en la Version 1.07 de la Guia de Calificacion del 22 de julio del 2022 ante

la publicacidn de la Directriz DRI-006-2021 en la Gaceta del 23 de diciembre del 2021.
CAPITULO XV: USUFRUCTO

Modificacion del punto 8 del Capitulo XV USUFRUCTO para hacer constar que el usufructuario no puede
modificar la naturaleza del inmueble ni ninguna otra caracteristica por cuanto el usufructo es un derecho
real en cosa ajena. El texto original que fuera modificado por la Circular DRI 002-2022 de 25 de enero del
2022 establecia:

8.El usufructuario no puede modificar la naturaleza del inmueble (art. 342 del Cédigo Civil).
CAPITULO XVIII: HIPOTECAS

Modificacion del punto 4.d) del acapite 1 del Capitulo XVIII HIPOTECAS, referente a la forma de pago
en la constitucion de gravamenes hipotecarios; para hacer constar que se elimina como parte del marco de
calificacion registral la verificacion de la concordancia entre el monto, la periodicidad y el nimero de
cuotas contra la indicacion expresa de la fecha del vencimiento. El texto original que fuera modificado por
la Circular DRI 009-2021 de fecha 29 de junio del 2021 establecia:

d) Monto y nimero de cuotas las cuales deberan coincidir con la fecha de vencimiento, salvo en los casos
de periodos de gracia o de cuotas niveladas en cuyo caso cualquier saldo se cancelara al vencimiento
de la hipoteca, todo lo cual debera constar expresamente. A falta de indicacion de forma de pago se
entendera que es un solo pago al vencimiento.

CAPITULO XIX: CEDULAS HIPOTECARIAS

Modificacion de los acépites 2 y 3 del punto 2 (cancelacion de cédulas hipotecarias) del Capitulo XIX
CEDULAS HIPOTECARIAS para hacer constar que es improcedente (en los casos en los cuales se
requiera presentar dichos titulos) la tramitacion registral de los documentos en los cuales se solicite la

cancelacion de dichos gravamenes mediante la utilizacion del sistema de Ventanilla Digital y por ende la
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correspondiente cancelacion del asiento de presentacion. Los textos originales que fueran modificados por
la Circular DRI 009-2021 de fecha 29 de junio del 2021 establecian:

2. En los casos contemplados en los puntos a y ¢ anteriores, junto al documento que se inscribira debera
presentarse la cédula hipotecaria, con el fin de que al inscribirse la cancelacion respectiva, se
proceda a la destruccion de la cédula.

3. Cuando se solicite la cancelacion del gravamen por operar la prescripcion no se requiere aportar el
titulo.

CAPITULO XX: HABITACION FAMILIAR

Modificacion del punto 4 del capitulo XX HABITACION FAMILIAR Unicamente para corregir la
referencia normativa incorrecta. El texto original que fuera modificado por la Circular DRI 006-2021 de
fecha 21 de abril del 2021 establecia:

4. La afectacion la efectuara el titular registral, en cualquiera de los siguientes dos supuestos: EI primero
de ellos a favor de su conyuge o conviviente, si se tratara de unién de hecho y/o de los hijos e hijas
menores 0 mayores de edad, estos Ultimos mientras requieran alimentos. En el caso de la afectacion
a favor de hijos mayores de edad, debe el notario dar fe de que el hijo mayor se encuentra bajo el
supuesto establecido en el articulo 173 inciso 6 del Cddigo de Familia. En este supuesto
registralmente se incluird a la persona como parte de la habitacion familiar bajo la categoria de
“HIJO”. El segundo supuesto es la habitacion familiar a favor de aquellas personas adultas que no
pueden satisfacer, por sus propios medios, sus necesidades béasicas y que pertenezcan al grupo
familiar, habiten en el inmueble y presentan alguna discapacidad o que sean adultos mayores. Para
inscribir dicha afectacién, debe el notario dar fe de que el beneficiario cumple con los presupuestos
citados. En este supuesto registralmente se incluira a la persona como parte de la habitacién familiar
bajo la categoria de “A FAVOR”. (art. 43 Cédigo de Familia)

Modificacion del punto 5 del Capitulo XX HABITACION FAMILIAR para hacer constar que en los casos
en que se otorga un subsidio de bono familiar de vivienda (sea este de la Ley 7052 o de la Ley 8957) y que
de conformidad con el articulo 56 de la Ley 7052 o bien el articulo 3 de la Ley 8957, segun corresponda
se debe efectuar una afectacion a patrimonio familiar, debe el notario autorizante de dichos instrumentos
dar fe de que los beneficiarios de las habitaciones familiares cumplen con los presupuestos para ser inscritos
como beneficiarios, en idénticas condiciones del punto 4 anterior del mismo capitulo. El texto anterior que
fuera modificado por la Circular DRI-010-2021 de fecha 07 de setiembre del 2021 establecia:

5. En los casos en que se otorga un subsidio de bono familiar de vivienda (sea este de la Ley 7052 o de
la Ley 8957) y que de conformidad con el articulo 56 de la Ley 7052 o bien el articulo 3 de la Ley
8957, segln corresponda; se debe efectuar una afectacion a patrimonio familiar, no se requerira la
dacion de fe indicada en el punto anterior, ya que son las entidades autorizadas quienes deben velar
por el cumplimiento de lo establecido en la normativa y la correcta asignacion tanto de los recursos
como de los beneficiarios. Bastara que el notario indique el parentesco o relacion existentes entre el
titular y beneficiario.
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CAPITULO XXII: SERVIDUMBRES

Modificacion del inciso b) del punto 2 del Capitulo XXII SERVIDUMBRES para hacer constar que, en
las servidumbres de paso, de lineas eléctricas, de servicios de telecomunicaciones, de oleoducto, de tuberia
de aguas servidas, alcantarillado, de acueducto y en cualquier otro tipo que por su funcidn sea determinable,
se debe indicar el largo y el ancho de la servidumbre. El texto anterior que fuera modificado por la Circular
DRI-010-2021 de fecha 07 de setiembre del 2021 establecia:

b) Ademas, en las servidumbres de paso indicar el largo y el ancho de la servidumbre (art. 375 del Codigo
Civil).
Modificacion del punto 5 del Capitulo XXII (SERVIDUMBRES) para eliminar la restriccion a la

imposibilidad de incluir nuevos fundos a las servidumbres ya constituidas. El texto anterior que fuera
modificado por la Circular DRI-005-2024 de fecha 14 de marzo del 2024 establecia:

Las servidumbres inscritas pueden ser modificadas con la comparecencia de las partes afectadas o
interesadas, siempre que no se vean comprometidos intereses de terceros, ni ello implique la inclusién
de fincas nuevas. De la misma manera, procede la exclusion de un fundo dominante, Gnicamente con la
comparecencia de los titulares de dicho fundo, siempre que no tenga un gravamen posterior que
condicione la libre disposicion de su titular (art. 381.4 Codigo Civil).

Modificacion del punto 14 del Capitulo XXII SERVIDUMBRES para hacer constar que no procede el
cierre de una finca que contenga una servidumbre sirviente salvo que comparezca el duefio o duefios de los
fundos dominantes y consienta la cancelacion de los gravamenes. El texto anterior que fuera modificado
por la Circular DRI-010-2021 de fecha 07 de setiembre del 2021 establecia:

14. No procede el cierre de una finca que contenga una servidumbre sirviente, como tampoco procede
dejar restos de finca destinado exclusivamente a servidumbre.

CAPITULO XXIlIl: ACCESO EXCEPCIONAL PARA USO RESIDENCIAL

Se incorpora este nuevo capitulo en forma integra para hacer constar el tratamiento registral a los
documentos que se presenten para inscripcion, cuyos planos catastrados contengan accesos de este tipo
especifico, conforme la reforma efectuada al articulo 79 inciso d) y el articulo 85 del Decreto Ejecutivo
34331 que es el Reglamento a la ley del Catastro Nacional. Capitulo incorporado a partir del 29 de junio
del 2021

CAPITULO XXVII: DOCUMENTOS ADMINISTRATIVOS

Modificacion del punto 2.4 del Capitulo XXVII DOCUMENTOS ADMINISTRATIVOS, referente a la

anotacion preventiva del procedimiento administrativo de la Contraloria General de la Republica, para
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hacer constar que tales anotaciones son prorrogables a solicitud del ente Contralor conforme al articulo 30
inciso e) del Reglamento de Organizacion y Servicio de las potestades disciplinaria y anulatoria en
Hacienda Publica de la Contraloria General de la Republica (R-2-2011-DC-DJ). El texto original que fuera
modificado por la Circular DRI 009-2021 de fecha 29 de junio del 2021 establecia:

4. Estos documentos no impiden la anotacion e inscripcion de documentos posteriores y no les aplica la
caducidad del articulo 468 inciso 5 del Cadigo Civil en caso de que queden pendientes de inscripcién
por algin motivo.

Modificacion del punto 4.3 del Capitulo XXVII DOCUMENTOS ADMINISTRATIVOS, referente al
Patrimonio Historico para hacer constar que la fecha de inicio de dicho gravamen lo constituye la fecha de
presentacion al Registro del documento respectivo. El texto original que fuera modificado por la Circular
DRI 009-2021 de fecha 29 de junio del 2021 establecia:

3. Estos documentos se inscriben como un gravamen, no impiden la anotacién e inscripcion de
documentos posteriores y no les aplica la caducidad del articulo 468 inciso 5 del Codigo Civil en
caso de que queden pendientes de inscripcion por algin motivo.

CAPITULO XXVIII: LIMITACIONES

Modificacion del acapite 4 del punto 6 (Limitaciones INVU) del Capitulo XXVIII LIMITACIONES para
hacer constar que las autorizaciones para enajenar los bienes que cuenten con limitaciones de dicha
Institucion pueden provenir tanto de la Junta Directiva como de la Presidencia Ejecutiva. El texto anterior
que fuera modificado por la Circular DRI-010-2021 de fecha 07 de setiembre del 2021 establecia:

4.La autorizacion debe ser otorgada en forma expresa por la Junta Directiva del INVU y no es menester
que sea previo al otorgamiento. En caso de que en el documento no se indique los datos referentes a
la autorizacion referida se procedera a consignar tal situacién como defecto.

Modificacion del acépite 1 del punto 7 (Limitaciones IMAS) del Capitulo XXVIII LIMITACIONES, para
hacer constar que las limitaciones se constituyen por el plazo de diez afios a partir de la fecha de
otorgamiento de la escritura de adjudicacion. El texto original que fuera modificado por la Circular DRI
006-2021 de fecha 21 de abril del 2021 establecia:

1. Se debe constituir en escritura publica, con la comparecencia del representante del IMAS y los
adjudicatorios con sus calidades completas. Se constituyen por un plazo de diez afios a partir de la
fecha del acuerdo de adjudicacion emitido por el Consejo Directivo del IMAS por lo cual en el
documento debe constar la fecha de dicho acuerdo. (art. 39 Ley 4769 y 3 Ley 7151)

CAPITULO XXIX: INSCRIPCION DE FINCAS DEL ESTADO EXPROPIACIONES A FAVOR
DEL ICE y APLICACION ANALOGICA PARA EL AYA

Modificacion del acapite 5 del punto 2 (Adquisiciones al amparo de la Ley de Expropiaciones 7495) del
Capitulo XXIX INSCRIPCION DE FINCAS DEL ESTADO EXPROPIACIONES A FAVOR DEL ICE
y APLICACION ANALOGICA PARA EL AYA; por cuanto a partir de la publicacion de la Directriz DR-
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005-2021 en Alcance 175 del Diario Oficial La Gaceta nimero 170 el dia 03 de setiembre del 2021, no se
requiere la dacion de fe referente a la existencia del visado municipal ni que el terreno a fraccionar se ajusta
en un todo al plano catastrado. El texto anterior que fuera modificado por la Circular DRI-010-2021 de
fecha 07 de setiembre del 2021 establecia:

5. Cuando se expropia un lote, deberd indicarse:

g) Descripcion completa del lote expropiado y del resto reservado (art. 460, inc. 1, del Cddigo Civil y
art. 88 del Cadigo Notarial)

h) Ndmero de plano catastrado para el lote (art. 30 de la Ley 6545 Ley del Catastro Nacional)

i) Dacion de fe de que el plano y el lote se ajustan en todo (art. 33 de la Ley 4240 Ley de Planificacion
Urbana.

NOTA: Este punto fue reincorporado en la Version 1.07 de la Guia de Calificacion del 22 de julio del 2022 ante

la publicacidn de la Directriz DRI-006-2021 en la Gaceta del 23 de diciembre del 2021.
CAPITULO XXXI: INSTITUTO DE DESARROLLO RURAL

Modificacion del punto 5 (inscripcion de tramites mediante exhorto) del Capitulo XXXI INSTITUTO DE
DESARROLLO RURAL para hacer constar el cambio de referencia normativa al entrar en vigencia el
Decreto Ejecutivo 43102 Reglamento de la Ley 9036 del INDER, publicado el 25 de agosto del 2021 que
deroga en su totalidad el anterior Decreto Ejecutivo 41086. Mediante la modificacion efectuada por la
Circular DRI-010-2021 de fecha 07 de setiembre del 2021 se eliminan en los acapites 2 al 11 todas las
referencias al decreto ejecutivo derogado y se actualizan conforme al Decreto Ejecutivo 43102

CAPITULO XXXII1: PROPIEDAD EN CONDOMINIO

Modificacion del acapite 4 del punto 4 (Modificaciones al Condominio) del Capitulo XXXIII
PROPIEDAD EN CONDOMINIO para hacer constar que, en una modificacion de condominio, no se
requiere plano catastrado individualizado para las filiales (indistintamente del tipo de filiales que sean)
salvo que de previo a la modificacion de estas filiales hayan sido objeto de traspaso, hipotecas o la
constitucion de cualquier otro derecho real a favor de un tercero amparado a la publicidad registral. El texto
original que fuera modificado por la Circular DRI 012-2022 de fecha 22 de julio del 2022 establecia:

Si el condominio es de fincas filiales primarias individualizadas o se trata de un condominio totalmente
construido, conforme al Criterio de Calificacion N° DGRN-001-2000 de fecha 12 de diciembre del 2000,
debe de indicarse plano catastrado de las filiales.

Modificacion del acépite 1.a del punto 5 (Requisitos para reunir, dividir o segregar fincas filiales) del
Capitulo XXXII1 PROPIEDAD EN CONDOMINIO para hacer constar los cambios efectuados por la ley
10229 del 05 de mayo del 2022 a la ley 7933 Ley Reguladora de la Propiedad en Condominio. El texto
original que fuera modificado por la Circular DRI 012-2022 de fecha 22 de julio del 2022 establecia:
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a) Si el acto se encuentra autorizado dentro del documento de constitucidn del condominio, no requerira
Asamblea de Condominos; de lo contrario, se necesitara dicha Asamblea para aprobar el acuerdo,
dejando constancia el notario de la totalidad y unanimidad del valor total del condominio (arts. 2 inciso
e), 27 inc. a) punto 5. de la ley 7933 Ley reguladora de la propiedad en condominio).

Modificacion de los acépites 1y 4 del punto 6 (Reformas al Reglamento de Administracion) del Capitulo
XXXI11 PROPIEDAD EN CONDOMINIO para hacer constar los cambios efectuados por la ley 10229 del
05 de mayo del 2022 a la ley 7933 Ley Reguladora de la Propiedad en Condominio. El texto original que
fuera modificado por la Circular DRI 012-2022 de fecha 22 de julio del 2022 establecia:

1. De conformidad con el articulo 27 inc. a) aparte 5y el articulo 34 de la ley 7933 Ley reguladora de
la propiedad en condominio, el Reglamento de Condominio podra ser modificado por la Asamblea de
Conddéminos, votacion que debera ser por unanimidad y totalidad del valor total del condominio. Esta
modificacion del Reglamento puede ser total o parcial y debe ser inscrita en el Registro Inmobiliario. El
notario debera presentar una protocolizacion del acta donde se modifica el Reglamento de Condominio,
con indicacion de los articulos a modificar y su nueva redaccion.

4. En el caso de existir adquirentes posteriores a la fecha de celebracion de la Asamblea, (entendidos
estos como los titulares que tienen su derecho inscrito o anotado vigente a la fecha de la presentacion de
la reforma al reglamento y cuyo instrumento mediante el cual adquieren el derecho fue otorgado
posterior a la fecha de celebracion de la Asamblea) deben comparecer mediante documento adicional a
consentir las modificaciones o bien podra celebrarse una nueva asamblea con votacion que debera ser
por unanimidad y totalidad del valor total del condominio donde todos los actuales duefios ratifiquen las
modificaciones previamente efectuadas. (arts. 455 parrafos primero y segundo y 470 ambos del Codigo
Civil y art. 34 de la ley 7933 Ley reguladora de la propiedad en condominio).

Modificacion de del acapite 4 del punto 12 (Asignacién de nimero Cédula Juridica para Condominios sin
nombre y su respectiva legalizacion de libros) del Capitulo XXXIII PROPIEDAD EN CONDOMINIO
para hacer constar los cambios efectuados por la ley 10229 del 05 de mayo del 2022 a la ley 7933 Ley
Reguladora de la Propiedad en Condominio. El texto original que fuera modificado por la Circular DRI
012-2022 de fecha 22 de julio del 2022 establecia:

4. Una vez obtenido el nimero de identificador para el condominio, el usuario solicitara la legalizacién
de los libros mediante tramite regular. No obstante lo anterior, en estos casos, el funcionario encargado
de realizar la respectiva legalizacién, hara entrega de los libros al interesado, pero debera consignar en
o los libros, una nota o sello que haga saber que no se autorizara la inscripcion de ningiin movimiento
en dicho condominio, finca matriz y nimero de identificador, hasta que no se haya presentado e inscrito
la ratificacion del nombre provisionalmente asignado al condominio (que no podra ser diferente al ya
aprobado por el Departamento de Propiedad en Condominio), mediante el tramite correspondiente; que
conforme al articulo 27 inciso a, aparte 5 de la ley 7933 Ley reguladora de la propiedad en condominio
debera contar con la aprobacion unanime de la totalidad de los condéminos.

Modificacion del punto 5 en el acépite 11 (legalizacion de libros de Propiedad en Condominio) del Capitulo
XXXIIl PROPIEDAD EN CONDOMINIO para hacer constar los requisitos para la solicitud de
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legalizacion por parte de un condémino, ante la ausencia del administrador. El texto original que fuera
modificado por la Circular DRI 009-2021 de fecha 29 de junio del 2021 establecia:

5. Si el administrador no tuviere su periodo vigente en el Registro Inmobiliario o no existiere ninguno
nombrado a la fecha, conforme al articulo 32 de la ley 7933 Ley reguladora de la propiedad en
condominio, cualquier condémino puede solicitar la Legalizacion.

Eliminacion del acépite 2 b) del Punto 2 (Requisitos para reunir, dividir o segregar fincas filiales) del
Capitulo XXXII1 PROPIEDAD EN CONDOMINIOQ; por cuanto a partir de la publicacién de la Directriz
DR-005-2021 en Alcance 175 del Diario Oficial La Gaceta nimero 170 el dia 03 de setiembre del 2021,
no se requiere la dacién de fe referente a la existencia del visado municipal ni que el terreno a fraccionar
se ajusta en un todo al plano catastrado. El texto anterior que fuera eliminado por la Circular DRI-010-
2021 de fecha 07 de setiembre del 2021 establecia:

b) Que el plano catastrado se ajusta en un todo a la descripcion del lote producto del acto, asi como el
visado municipal cuando se requiera. (Art. 33 Ley 4240 Ley de planificacion urbana)

NOTA: Este punto fue reincorporado en la Version 1.07 de la Guia de Calificacion del 22 de julio del 2022 ante

la publicacidn de la Directriz DRI-006-2021 en la Gaceta del 23 de diciembre del 2021.

Modificacion del acapite 7 a) del Punto 9 (Desafectacién al Régimen de Propiedad en Condominio) del
Capitulo XXXII1 PROPIEDAD EN CONDOMINIO; por cuanto a partir de la publicacion de la Directriz
DR-005-2021 en Alcance 175 del Diario Oficial La Gaceta nimero 170 el dia 03 de setiembre del 2021,
no se requiere la dacién de fe referente a la existencia del visado municipal ni que el terreno a fraccionar
se ajusta en un todo al plano catastrado. El texto anterior que fuera modificado por la Circular DRI-010-
2021 de fecha 07 de setiembre del 2021 establecia:

a) Que tuvo a la vista, tanto la lamina de distribucién como los planos catastrados individuales que
cuentan con el respectivo visado municipal y de las Instituciones que otorgan el visado (art. 69
Decreto Ejecutivo 32303 Reglamento a la ley reguladora de la propiedad en condominio).

NOTA: Este punto fue reincorporado en la Version 1.07 de la Guia de Calificacion del 22 de julio del 2022 ante

la publicacidn de la Directriz DRI-006-2021 en la Gaceta del 23 de diciembre del 2021.

Eliminacién del acapite 7 b) del Punto 9 (Desafectacidon al Régimen de Propiedad en Condominio) del
Capitulo XXXII1 PROPIEDAD EN CONDOMINIO; por cuanto a partir de la publicacién de la Directriz
DR-005-2021 en Alcance 175 del Diario Oficial La Gaceta nimero 170 el dia 03 de setiembre del 2021,
no se requiere la dacion de fe referente a la existencia del visado municipal ni que el terreno a fraccionar
se ajusta en un todo al plano catastrado. El texto anterior que fuera eliminado por la Circular DRI-010-
2021 de fecha 07 de setiembre del 2021 establecia:

b) Que ha tenido a la vista los planos visados lo que implica que el condominio o en su caso la
desafectacion cumple con los requisitos a que se refieren la Ley Reguladora de la Propiedad en
Condominio y este Reglamento (art. 76 Decreto Ejecutivo 32303 Reglamento a la ley reguladora de
la propiedad en condominio).
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CAPITULO XXXV: INSCRIPCION DE CONCESIONES REGULADAS EN LA LEY 6758 DEL
PROYECTO TURISTICO PAPAGAYO Y SUS REGLAMENTOS

Modificacion del Titulo del Capitulo XXV que anteriormente se denominaba INSCRIPCION DE
CONCESIONES EN ZONA MARITIMO TERRESTRE REGULADAS EN LA LEY 6758 DEL
PROYECTO TURISTICO PAPAGAYO Y SUS REGLAMENTOS. Modificacion efectuada mediante
Circular 006-2021 de fecha 21 de abril del 2021.

Modificacion del punto 4 inciso d) del acépite | (inscripcién de concesiones) del Capitulo XXV
INSCRIPCION DE CONCESIONES REGULADAS EN LA LEY 6758 DEL PROYECTO TURISTICO
PAPAGAYO Y SUS REGLAMENTOS para hacer constar que lo requerido es el monto del valor de la
concesion determinado por el ICT. El texto original que fuera modificado por la Circular DRI 006-2021
de fecha 21 de abril del 2021 establecia:

d) Identificacion del avallo realizado sobre la concesién. (art. 11 Decreto Ejecutivo 25439 Reglamento
a la Ley para el Desarrollo y Ejecucion del Proyecto Turistico Golfo de Papagayo)

Modificacion del punto 6 del acépite 3 (cesion total) del Capitulo XXV INSCRIPCION DE
CONCESIONES REGULADAS EN LA LEY 6758 DEL PROYECTO TURISTICO PAPAGAYO Y SUS
REGLAMENTOS para hacer constar que lo requerido es el monto del valor de la concesion determinado
por el ICT. El texto original que fuera modificado por la Circular DRI 006-2021 de fecha 21 de abril del
2021 establecia:

6. Indicar avalto. (art. 11 Decreto Ejecutivo 25439 Reglamento a la Ley para el Desarrollo y Ejecucion
del Proyecto Turistico Golfo de Papagayo)

Modificacion del punto 3 del acapite 4 (cesion parcial) del Capitulo XXV INSCRIPCION DE
CONCESIONES REGULADAS EN LA LEY 6758 DEL PROYECTO TURISTICO PAPAGAYO Y SUS
REGLAMENTOS para hacer constar que lo requerido es el monto del valor de la concesion determinado
por el ICT. El texto original que fuera modificado por la Circular DRI 006-2021 de fecha 21 de abril del
2021 establecia:

3. Avalto de la parte del derecho de concesion cedido.

Modificacion de los puntos 2 y 3 del acépite 8 (cancelacion y extincion de concesiones) del Capitulo XXV
INSCRIPCION DE CONCESIONES REGULADAS EN LA LEY 6758 DEL PROYECTO TURISTICO
PAPAGAYO Y SUS REGLAMENTOS para para eliminar las referencias incorrectas a los municipios.
Los textos originales que fueran modificados por la Circular DRI 006-2021 de fecha 21 de abril del 2021
establecia:

2. Se instrumentalizan mediante protocolizacion de piezas la cual debera contener la transcripcion del
acta de la resolucion del concejo municipal donde se autoriza la cancelacion. La mencionada
resolucién debe indicar el fundamento de la cancelacion o extincidn de la concesion. (art. 22 Decreto
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Ejecutivo 25439 Reglamento a la Ley para el Desarrollo y Ejecucion del Proyecto Turistico Golfo de
Papagayo y art. 9 Decreto Ejecutivo 22489 que Crea el Registro Concesiones del Proyecto Turistico
Golfo Papagayo en Bahia Culebra)

3. Debe quedar claro del documento presentado si lo que se solicita es la desinscripcion total de la
concesién o bien, que la concesidn continde inscrita a hombre de la municipalidad. (art. (art. 22
Decreto Ejecutivo 25439 Reglamento a la Ley para el Desarrollo y Ejecucion del Proyecto Turistico
Golfo de Papagayo y Directriz 003-2018)

Modificacion de los acépites 1y 2 del punto 8 denominado Cancelacion y Extinciones de las concesiones
de la Ley 6758, del Capitulo XXXV INSCRIPCION DE CONCESIONES REGULADAS EN LA LEY
6758 DEL PROYECTO TURISTICO PAPAGAYO Y SUS REGLAMENTOS para hacer contar que los
mandamientos administrativos de cancelacién de concesiones al amparado de dicha Ley deben ser firmadas
por la Gerencia General del Instituto Costarricense de Turismo. Los textos anteriores que fueran
modificados por la Circular DRI-010-2021 de fecha 07 de setiembre del 2021 establecian:

1. Las cancelaciones y extinciones se encuentran reguladas en los articulos 13y 14 de la Ley 6758 Ley
que Regula la Ejecucion del Proyecto Turistico de Papagayo.

2. Se instrumentalizan mediante protocolizacién de piezas la cual debera contener la transcripcion del
acta de la resolucién o acuerdo de la Junta Directiva del Instituto Costarricense de Turismo donde
se autoriza la cancelacion. La mencionada resolucién debe indicar el fundamento de la cancelacion
0 extincién de la concesién. (art. 22 Decreto Ejecutivo 25439 Reglamento a la Ley para el Desarrollo
y Ejecucidn del Proyecto Turistico Golfo de Papagayo y art. 9 Decreto Ejecutivo 22489 que Crea el
Registro Concesiones del Proyecto Turistico Golfo Papagayo en Bahia Culebra)

CAPITULO XXXVII: AFECTACION AL REGIMEN DE PROPIEDAD EN CONDOMINIO DE
UNA CONCESION DE MARINAS Y ATRACADEROS REGULADA EN LA LEY 7744

Se incorpora este nuevo capitulo en forma integra ante la promulgacion del Decreto Ejecutivo 43511 que
modifica el Decreto Ejecutivo 32303 que es el Reglamento a la Ley Reguladora de la Propiedad en
Condominio; incorporando un Capitulo IV bis en el decreto denominado “Acerca de la afectacion al
Régimen de Propiedad en Condominio de concesiones bajo el régimen especial de Marinas y Atracaderos

Turisticos”. Capitulo incorporado a partir del 22 de julio del 2022.

CAPITULO XXXVIII CONTRATOS DE PAGO DE SERVICIOS AMBIENTALES
(FONAFIFO)

Modificacion del punto 5 y 6 del Capitulo XXXVIII CONTRATOS DE PAGO DE SERVICIOS
AMBIENTALES (FONAFIFO) para hacer constar los cambios en los plazos de los contratos efectuados
mediante Resolucion R-060-2022-MINAE de las ocho horas con cuarenta y cinco minutos del siete de
marzo del dos mil veintidds. Los textos originales que fueran modificados por la Circular DRI 012-2022
de fecha 22 de julio del 2022 establecian:
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5.De conformidad con los alcances de la resolucién R-010-2019-MINAE, publicada en el Alcance 40 a
la Gaceta 36 del 20 de febrero de 2019, el Ministerio de Ambiente y Energia (MINAE) de conformidad
con lo dispuesto por el numeral 38 del Decreto Ejecutivo 25721 que es el Reglamento a la Ley Forestal
procede a emitir los lineamientos de las actividades a financiar en el Programa por Servicios
Ambientales. Para los efectos registrales, tiene relevancia Unicamente lo relativo a los plazos, por los
cuales quedan sujetos los inmuebles relacionados con las distintas modalidades de contratos para el
pago este tipo de servicios.

6.Al momento de emision de la presente Guia de Calificacion se tienen las siguientes modalidades:

a) Actividad de Reforestacion: Para este tipo de contratos, se establecen varias modalidades diferentes,
de conformidad con la rapidez de crecimiento de las especies a incorporar. En tal sentido, se dispone
como plazo méximo de vigencia dieciséis afios y como minimo diez afios. El responsable de la
duracién de este tipo de contratos sera el FONAFIFO, de conformidad con la duracion de cosecha o
rapidez de crecimiento de las especies a incorporar.

b) Sub actividad de Plantaciones Forestales con Turnos de Rotacion Reducidos (PFTRR): Para este tipo
de contratos la vigencia sera de seis afios.

¢) Actividad de establecimiento de arboles en Sistemas Agroforestales con diferentes tipos de especies:
Para este tipo de contratos la vigencia sera de cinco afos.

d) Sub actividad de Sistemas Agroforestales establecidos en plantaciones de Aprovechamiento Forestal
(PPAF): Para este tipo de contratos la vigencia sera de cinco afios; sin embargo, dado que ya estan
plantados se les reconocera retroactivamente tres afios por su establecimiento previo.

e) Sub actividad de Sistema Mixtos en Agroforesteria: Para este tipo de contratos la vigencia sera de
cinco afios.

f) Actividad de establecimiento de arboles en Sistemas Agroforestales relacionados a convenios u otros
donantes o socios: Para este tipo de contratos la vigencia sera de cinco afios.

g) Actividad de Regeneracién Natural: Para este tipo de contratos la vigencia seré de cinco afos.

h) Actividad de Proteccion post Cosecha: Para este tipo de contratos la vigencia sera de cinco afios.

i) Actividad de Proteccion de Bosque y Recurso Hidrico: Para este tipo de contratos la vigencia sera de
diez afios.

Modificacion del punto 5 del Capitulo XXXVIII (CONTRATO DE PAGO DE SERVICIOS
AMBIENTALES FONAFIFO) para hacer constar que, para efectos registrales, tiene relevancia
Unicamente lo relativo a los plazos, los cuales, en todo caso, se inscribiran conforme lo indique la
protocolizacion del contrato efectuado siendo responsabilidad exclusiva del notario que protocoliza, que el
plazo a publicitar se ajuste a lo que establezca la resolucién vigente en el momento de la suscripcién del
contrato. Los textos que fueran modificados por la Circular DRI 005-204 de fecha 14 de marzo del 2024

establecian:

De conformidad con los alcances de la resolucion R-060-2022-MINAE, publicada en la Gaceta 50 del 15
de marzo del 2022, el Ministerio de Ambiente y Energia (MINAE) de conformidad con lo dispuesto por el
numeral 38 del Decreto Ejecutivo 25721 que es el Reglamento a la Ley Forestal procede a emitir los
lineamientos de las actividades a financiar en el Programa por Servicios Ambientales. Para los efectos
registrales, tiene relevancia Unicamente lo relativo a los plazos, por los cuales quedan sujetos los
inmuebles relacionados con las distintas modalidades de contratos para el pago este tipo de servicios.
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CAPITULO XLIII: REQUISITOS ESPECIFICOS DE LOS TESTIMONIOS DE ESCRITURAS

Modificacion de los puntos 3 y 4 del Capitulo XLIII REQUISITOS ESPECIFICOS DE LOS
TESTIMONIOS DE ESCRITURAS en cuanto al cambio en el fundamento normativo que justifica que los
testimonios (tanto fisicos como digitales) deben ingresarse en tinta indeleble de color negro o azul como
minimo en tamafo diez para el formato en computadora sin que pueda abarcar un numero superior de 30
lineas de texto por pagina. (art. 116 Codigo Notarial, art. 30 inciso c¢) Decreto Ejecutivo 42835 y articulo
30 Lineamientos para el ejercicio y control del servicio notarial). Los textos originales que fueran
modificados por la Circular DRI 009-2021 de fecha 29 de junio del 2021 establecian:

3. El testimonio de escritura que se presente en forma fisica ante el Registro debe estar escrito en espafiol,

a maquina de escribir o en computadora en letra Arial o Times New Roman, tamafio doce para el
formato en computadora, en tinta indeleble de color negro o azul cuyos rasgos sean claramente
visibles, con el objeto de que su imagen pueda ser capturada por los medios tecnoldgicos en uso y no
puede abarcar un nimero superior de 30 lineas de texto por pagina. (art. 116 Cddigo Notarial, art.
51 inciso c¢) Decreto Ejecutivo 26771, art 25 inciso e) del Reglamento de la Direccion de Servicios
Registrales y articulo 30 Lineamientos para el ejercicio y control del servicio notarial)

4. El testimonio de escritura que se presente mediante Ventanilla Digital ante el Registro debe constituir

un solo archivo adjunto en formato PDF, firmado digitalmente por el notario cartulante usuario del
servicio. Debe estar escrito en computadora en un tamafio de tipografia mayor o igual a 10, y no
puede abarcar un namero superior de 30 lineas de texto por pagina. (Art. 51 inciso ¢) Decreto
Ejecutivo 26771 y punto 6 de las especificaciones técnicas y condiciones de uso del servicio de
Ventanilla Digital disponible en
https://www.rnpdigital.com/aplicativo/Especificaciones_tecnicas_y_condiciones_plataforma_Venta
nilla_Digital.pdf)

Modificacion del punto 7 del acapite 1 (Arancel de Registro) del Capitulo L TRIBUTOS referente a la
aplicacién de la exencidn en actos accesorios. El texto original que fuera modificado por la Circular DRI
002-2021 de fecha 08 de febrero del 2021 establecia:

7. Cuando se presente un documento para inscribir un movimiento registral mediante el cual se enajene

un inmueble (ejemplo donaciones, compraventas, hipotecas, etc.) y ademas en dicho documento se
modifica o rectifica la descripcion del inmueble, las calidades, nimero de documento de identidad o
estado civil de las partes, estas rectificaciones o modificaciones no se encuentran exentas ya que no
hay norma legal que asi lo disponga. Valga reiterarse que, si en un documento se presentan
rectificaciones de naturaleza o linderos del inmueble, rectificaciones de medida en disminucion,
rectificaciones de estado civil o rectificaciones de nombre y documentos de identidad; todas las
anteriores se encuentran comprendidas dentro del inciso e del articulo 3 de la Ley 4564; por lo cual
con un tnico pago de 2000 colones de Arancel de Registro se encuentran cubiertos, en lo que respecta
a este rubro tributario.


https://www.rnpdigital.com/aplicativo/Especificaciones_tecnicas_y_condiciones_plataforma_Ventanilla_Digital.pdf
https://www.rnpdigital.com/aplicativo/Especificaciones_tecnicas_y_condiciones_plataforma_Ventanilla_Digital.pdf
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CAPITULO XLIV: RECTIFICACIONES DE NOMBRE; IDENTIFICACIONES O ESTADOS
CIVILES EN LOS ASIENTOS REGISTRALES

Modificacion del Capitulo XLIV anteriormente denominado INCONSISTENCIAS EN LOS DATOS DE
IDENTIFICACION EN LOS ASIENTOS REGISTRALES cuyo nuevo titulo serda RECTIFICACIONES DE
NOMBRE; IDENTIFICACIONES O ESTADOS CIVILES EN LOS ASIENTOS REGISTRALES, asi como
de los puntos 4 y 5 (anteriores puntos 1 y 2) de dicho Capitulo. Los textos de dichos puntos que fueran
modificados por la Circular DRI 002-2022 de fecha 5 de enero del 2022 establecian:

1.Cuando en el asiento registral no conste ningun tipo de identificacion, o el mismo contenga datos que
no constituyen un ndmero de identificacion (tales como 0000000,1111111,9999999 que son datos
incluidos de oficio ya que en los documentos originales por su antigliedad no se exigia numero de
identificacion) no se debe exigir al Notario que se de fe de que es la misma persona que viene
actuando. (Art. 40 Codigo Notarial)

2.Cuando en el asiento registral conste algun tipo de identificacion y sea diferente a la que consta en el
documento (es decir que aparenta existir un cambio en la identificacion), debe el notario dar fe de fe
que la persona que comparece es la misma persona que aparece como propietaria del derecho
respectivo, para proceder a efectuar la rectificacion.

CAPITULO XLVIII: SANEAMIENTO DE LAS INEXACTITUDES DE ORIGEN EXTRA
REGISTRAL

Eliminacién del acépite 11 en el punto 1 (Solicitud de Nota de Prevencion) del Capitulo XLVIII
SANEAMIENTO DE LAS INEXACTITUDES DE ORIGEN EXTRA REGISTRAL. EL texto eliminado por
la Circular DRI-002-2023 establecia:

11. Cuando sea ingresado un nuevo documento relativo a un asiento registral en el cual se encuentre
consignada previamente una nota de prevencion o bien cualquier otra medida cautelar cuya génesis
corresponda a una inexactitud de origen extraregistral, debe el registrador calificar el documento en
forma integral y remitirlo a la Secretaria de la Direccidn del Registro para su valoracion y estudio
de conformidad con la documentacion existente en el respectivo expediente administrativo.

CAPITULO LI: TRIBUTOS

Modificacion de la tabla del punto 1 del acéapite 4 (Timbre Municipal) del Capitulo LI TRIBUTQOS para hacer
constar que los rubros correspondientes a los Concejos Municipales de Monteverde y Cervantes deben pagarse
a favor de dichos Concejos. Modificacion efectuada por la Circular DRI 002-2021 de fecha 08 de febrero del
2021.

CAPITULO LII: EXENCIONES EN EL PROCESO DE INSCRIPCION REGISTRAL
INMOBILIARIA

Modificacion del punto 1 denominado Exenciones por tipo de Contrato, del Capitulo LII EXENCIONES EN
EL PROCESO DE INSCRIPCION REGISTRAL INMOBILIARIA, para hacer constar que, en el caso de los
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proyectos o viviendas declaradas de interés social que no se otorga bono de vivienda, aplica la exencion
establecida en el articulo 152 de la ley 7052 en el tanto el notario de fe que el proyecto o caso individual esta
recibiendo o recibira financiamiento del Sistema Financiero Nacional para la Vivienda conforme los articulos
art. 11y 20 del Decreto Ejecutivo 20574. El texto anterior que fuera modificado por la Circular DRI-010-2021
de fecha 07 de setiembre del 2021 establecia:

1. En los documentos en los cuales no se otorga bono de vivienda, pero el notario da fe de que la venta
e hipoteca fue declarada de interés social aplica la exencion.
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