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Introduccion

La finalidad de este trabajo de graduacion es generar un analisis
amplio de todos los elementos esenciales que conlleva el poder generar un
acto juridico al nivel notarial, es decir, desde el estudio previo del caso en
especifico teniendo en cuenta la aceptacion del cliente, hasta los efectos

juridicos que finalmente pueda generar dicho acto.

Una de las ideas primordiales de la investigacion es dar a conocer la
importancia de la excelente preparacion que debe tener un notario para que
conozca todos los elementos preparatorios que tiene que estudiar para que
surja la eficiencia correcta de lo escrito en su protocolo, asi como los pasos
correctos a seguir fuera de este, es decir, la tramitologia que las instituciones

publicas solicitan para su correcta validacion.

De igual manera y como punto importante se esquematiza el acto en
concreto solicitado, con una explicacion del por qué se desarrolla de esa
manera, todo esto para la satisfaccion de los clientes, es decir, hay un anélisis

subjetivo y objetivo de todo lo que envuelve este acto tan importante.



Descripcion del caso

Compraventa de inmueble de un inmueble de una sucesion

En mi notaria se presenta la sefiora Patricia Acufia Bermudez, adulta mayor

(70 afios) con la siguiente consulta:

Desea comprar una propiedad ubicada en San Jeronimo de Moravia.
Actualmente dicha propiedad forma parte de los bienes del sucesorio de quien

en vida fue Catalina Peralta Aguilar (fallecio el 04 de julio del 2024).

El proceso sucesorio lo lleva la notaria publica Elena Matamoros Diaz. Los
familiares del causante son: la conyuge Eliseo Vargas Rojas (albacea) y dos
hijas mayores de edad: Endira y Rosa Maria. La propiedad mide 1500 metros
cuadrados y se encuentra libre de gravdmenes. Los tres estan de acuerdo en

vender.

En el caso en cuestion, resulta de capital importancia analizar la viabilidad del contrato de
compraventa en el supuesto donde la parte vendedora es una universalidad (sucesion);
asimismo, determinar si esta transaccion tiene o no requisitos legales, administrativos y
fiscales especificos por ese hecho. Adicionalmente, exponer de qué manera la funcion
notarial podria satisfacer los requisitos de Ley impuestos para este tipo de transacciones a la
hora de autorizar el negocio juridico y garantizar su eficacia. Ademas, tener presente que
dentro del proceso sucesorio existen otros bienes que estaban adjudicados a quien fue en vida

Catalina Peralta Aguilar.



Proposito del analices del caso

En esta respectiva etapa, en primera instancia, se tiene que definir el acto juridico a realizar,
el cual es la compraventa y para ello es importante recalcar su importancia y cual ha sido su

repercusion en el ordenamiento juridico de Costa Rica.

El contrato de compraventa es aquel por el cual se hace posible la distribucion de las cosas.
Su origen se encuentra en la permuta, aunque también en la donacion. Los hombres llegaron
a construir tales cosas con tal superioridad que esto dio lugar a que necesitasen realizar una

busqueda para asi encontrarle duefio a la mismas, es decir, un destino.

En el plano real del comercio esto se entendia como un trueque, aunque la primera
manifestacion real fue una especie de sistema en el que se hacian regalos de manera reciproca.
Sin embargo, una vez que el dinero entra en juego en el &mbito del comercio comienzan a
surgir nuevas necesidades, hasta llegar asi a la compraventa, ya que y sobre todo en este
ambito, se realiza la comercializacion a través de mercancias en la entrega de una cosa para
la satisfaccion de una serie de necesidades. La compraventa se basa en dar una cosa a cambio
de dinero, y ésta es la obligacion principal de la misma; por un lado, entregar la cosa, y por
otro lado, entregar a cambio de ésta dinero. Asi, y aceptada la compraventa en la sociedad
como contrato, debemos hablar del inicio de esta a través de la definicidon descrita
anteriormente como “emptio venditio”, por la cual en derecho romano se entiende como un
contrato basado en acuerdo de voluntades y deberes de los cuales las partes deberan de

responder. (Saravia Puerta, 2019, p. 19).

El derecho costarricense recoge estos principios historicos y juridicos. La compraventa se
regula como un contrato bilateral y oneroso, sustentado en el consentimiento mutuo y en
obligaciones reciprocas: la entrega del bien y el pago del precio. El Cédigo de Comercio de
Costa Rica exige el consenso de las partes, un objeto licito y un precio cierto o determinable,
y regula los efectos juridicos del contrato una vez perfeccionado. En determinados casos,
como la transferencia de inmuebles, se requiere ademas la formalizacion mediante escritura

publica. Asi, la evolucion desde el trueque hasta la compraventa moderna se refleja en la



estructura actual de las relaciones contractuales en Costa Rica, donde el dinero y el acuerdo

de voluntades constituyen los pilares fundamentales del vinculo juridico

Ortiz Blanco (2019, p. 41) explica que “la compra-venta es un contrato por el
cual uno de los contrayentes se obliga a transferir un derecho...”. Tratindose
de bienes tangibles (corporales), el codigo dispuso que el vendedor solo debia
efectuar la entrega, presuponiendo que la propiedad ya se habia transmitido.
Sin embargo, tratdndose de bienes intangibles (incorporales) el deber del
vendedor es transferir esa titularidad que el contrato aparentemente no llevo

a cabo.

Entonces para tener claro la compraventa desde sus inicios se tenia que dar a
cambio una cosa por otra hasta que llego el dinero de por medio se establecio
el concepto como tal, entonces para que se de la compra venta como lo es el
caso a desarrollar se tiene que trasmitir un bien mueble a cambio de una paga
en dinero, lo cual se tiene que cumplir una serie de pasos y requisitos
especificos que se tienen que verificar, ya sea en el registro civil, registro
nacional, tribunal supremo de elecciones, colegio de abogados,

municipalidad, entre otros.
Otro aspecto que hay que tener claro es el concepto de inmueble.

El Diccionario Usual del Poder Judicial (2014) define los bienes inmuebles
son aquellos que se encuentran fijados o unidos de manera inseparable al
suelo, ya sea fisica o juridicamente. Incluye terrenos, subsuelo, edificaciones
y elementos como puertas o ventanas que, aunque en si mismos podrian ser

muebles, se tornan inmuebles por su adhesion permanente.

Por ultimo, pero no menos importante hay que tener claro el concepto de
sucesion ya que el caso lo amerita mencionarlo, ya que a la hora de que la
sefiora Catalina Peralta fallece entra el tema de la sucesion, ya que se tiene

que realizar para poder traspasar y vender los bienes que tenia a su nombre.



Lasarte (2025) sefiala que la sucesion mortis causa es la transmision del

patrimonio de una persona fallecida (de cujus) a sus herederos o legatarios.

Con esta pequeiia introduccion que se menciona brevemente e importancia
de la figura de la compraventa, inmueble y sucesion, se puede entender para
mantener un hilo conductor por el cual se quiere llegar al acto juridico que

solicita la sefiora Patricia Acufia Bermudez.

Marco normativo

El notario en Costa Rica que interviene en actos de compraventa y derechos
reales, especialmente sobre propiedad privada, debe poseer conocimientos
multidisciplinarios que abarcan principalmente el derecho civil, notarial,
registral, administrativo y, en casos especificos, normas tributarias y
sectoriales. Este dominio implica la capacidad de identificar, analizar y
armonizar normas jerarquicamente superiores, como la Constitucion Politica,
tratados internacionales y leyes generales, asi como la normativa especifica
aplicable al acto juridico concreto, tales como el Codigo Civil, Codigo
Notarial (Ley No. 7764), Codigo Procesal Civil, Ley de Catastro Nacional,
Ley del Registro Nacional y leyes especiales sobre personas juridicas o

sujetos publicos.

Constitucion politica
Articulo 45

El articulo 45 de la Constitucion Politica de Costa Rica establece que la
propiedad es inviolable; a nadie puede privarse de la suya si no es por interés
publico legalmente comprobado, previa indemnizacion conforme a la ley. En

caso de guerra o conmocion interior, no es indispensable que la



indemnizacion sea previa. Sin embargo, el pago correspondiente se hara a

mas tardar dos afios después de concluido el estado de emergencia.

Por motivos de necesidad publica podra la Asamblea Legislativa, mediante el
voto de los dos tercios de la totalidad de sus miembros, imponer a la

propiedad limitaciones de interés social.

Este fragmento del articulo 45 de la constitucion politica de costa Rica estable
la inviolabilidad de la propiedad privada, las condiciones para la
expropiacion, interés publico, indemnizacion previa, excepcion en caso de
guerra 0 conmocién interior y la posibilidad de imponer limitaciones de

interés social mediante ley aprobada por mayoria calificada.

“...La Sala desarrolla en su doctrina jurisprudencial criterios que amplian el
derecho a la propiedad privada, ain mas que lo que senala la legislacion infra-
constitucional como el Codigo Civil, para incluir todos los intereses
apreciables de un individuo, que alcancen un valor econdmico en otras leyes
individuales. De ahi que, el contenido de la propiedad privada es la
posibilidad de poseer de forma exclusiva de una cosa, de gozar de ella y
disponer de la misma sin mas limitaciones que las que la Ley disponga o la
que imponga por propia voluntad su duefio”’. (Sala Constitucional, Sentencia

N°08713-08, 2008).

Propiedad

Dicho de otra forma, “la propiedad es una relacion entre el propietario y todos
los otros sujetos de derecho, que deben por el derecho objetivo respetar el

poder exclusivo del propietario sobre su cosa... (Ternera Barrios, 2019, p. 25).

La propiedad hace efectiva la libertad personal frente al Estado, identifica una familia

como principio de comunicacion patrimonial (régimen econdmico matrimonial,



alimentos entre parientes y continuidad sucesoria de un patrimonio), e identifica
también ciertas estirpes y estamentos sociales que vertebran la sociedad politica; a la
vez que sustenta la libertad de comercio y de empresa, como valores también
esenciales en la libertad de las personas y los pueblos. En una corriente de filosofia
juridica que se inicia con John Locke y que continta de forma ininterrumpida hasta
las modernas corrientes marxistas, se parte del axioma de que el fin del Estado es la
tutela de la propiedad privada. La tutela de la propiedad privada y la libertad de
empresa es el oxigeno en el que se gesta el movimiento codificador... (Alvarez

Caperochipi, 2012, p. 23).

La propiedad es aquel derecho que obtienen las personas al realizar un acto solemne
y pasan a ser titulares legitimos de un bien los cuales forma parte de un derecho real,
los mismos practicamente pueden hacer lo que quieran con ese bien, ya sea venderlo,

regalarlo.

ARTICULO 264 del codigo civil de Costa Rica establece que el dominio o
propiedad absoluta sobre una cosa, comprende los derechos:

1°.- De posesion.

2°.- De usuftructo.

3°.- De transformacion y enajenacion.
4°.- De defensa y exclusion; y

5°.- De restitucion e indemnizacion.

Articulo 571

El articulo 571 del codigo civil establece que, Si una persona muriere sin
disponer de sus bienes, o dispusiere s6lo en parte, o si, habiendo dispuesto, el
testamento caducare o fuere anulado, entraran a la herencia sus herederos

legitimos"



Asi, la sucesion ab intestato s6lo se aplica en ausencia de disposicion
testamentaria de los bienes del causante, por lo que ostenta una condicion
supletoria de ésta. Es decir, nuestro ordenamiento le concede a la persona la
facultad de disponer "mortis causa" libremente de sus bienes, con la
excepcion de ciertas obligaciones, por ejemplo, alimentarias, que deben
soportar los bienes dejados por el causante, en caso de que los distribuya a
personas con quienes no tiene el deber de suministrar alimentos. De esta
manera, si el fallecido no dispuso oportunamente sobre la forma en que se
debe discernir su patrimonio, la Ley establece criterios que permiten su
distribucion, supliendo la voluntad del causante, quien posee —en todo caso—
la libertad de escoger las personas que adquiriran la condicion de heredero o
legatario de sus bienes. Tales criterios se encuentran regulados en el articulo
572 ibidem, el cual define como herederos legitimos, en primer orden, a los
hijos, los padres y el consorte, o al conviviente en unién de hecho; en
segundo, a los abuelos, y demas ascendientes legitimos; tercero, los hermanos
legitimos y los naturales por parte de madre; cuarto, los hijos de los hermanos
legitimos o naturales por parte de madre y los hijos de la hermana legitima o
natural por parte de madre; quinto, los hermanos legitimos de los padres
legitimos del causante y los hermanos uterinos no legitimos de la madre o del
padre legitimo y, por ultimo, las Juntas de Educacion correspondientes a los
lugares donde tuviere bienes el causante, respecto de los comprendidos en
ese sitio. Asi, dichas personas "entraran" en la herencia con el mismo derecho
individual y sélo a falta de las que se indica el orden precedente se llamara a
las que se encuentran comprendidas en el orden siguiente, salvo el caso de
que se aplique el instituto de la representacion, articulo 537 del Codigo Civil.

(Sala Constitucional, resolucion N° 2001-7518, 2001).

El articulo 572 del codigo civil establecen que son herederos legitimos:

1) Los hijos, los padres y el consorte, o el conviviente en union de hecho.



En primera linea los herederos legitimos en el caso en concreto son el esposo

el cual va ser el albacea para dicho proceso y sus hijas, tos estan de acuerdo.

El articulo 1049 del codigo civil establece que la venta es perfecta entre las
partes desde que convienen en cosa y precio.

El articulo 1056 del Codigo Civil establece que el precio de la venta debe ser
determinado por las partes. En el caso que nos ocupa, las partes convienen en el precio
de treinta millones de colones, de manera que también esta norma es aplicable al caso

que nos ocupa.

El articulo 1061 del Codigo Civil establece que la venta de cosa ajena es absolutamente
nula. En este caso, esta norma aplica en el sentido en el que obliga que la parte vendedora se
haga representar correctamente a través del albacea, pues es la sucesion la duefia del objeto

de la venta.

La funcion notarial

Al Notario lo podemos definir como aquel funcionario publico que fedataria
los actos y contratos que determinan las leyes, autoriza con su potestad
Etimologicamente, a la palabra “escribano” la relacionamos con la actividad
notarial, efectivamente notario y escribano se tratan de palabras sinonimas.,
pues Escribano viene de la palabra romana y egipcia “escriba” quienes en la
antigliedad eran funcionarios del rey o del farabn que transcribian,
archivaban, interpretaban y daban a conocer los decretos y leyes dictadas por
el rey, quienes utilizaban para su transcripcion en un primer momento
borradores o “minutas”, originalmente eran piedras calizas y posteriormente
convirtieron en documentos finales ya bien elaborados y conocidos como

papiros. (Diaz-Pefiaherrera, 2013, p. 6).

En caso del notario publico se trata de un profesional en derecho,

especialista en derecho notarial y registral, con habilitacion para el ejercicio
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pleno de las funciones notariales. Est4 obligado a tener oficina abierta y no
puede ser funcionario publico, salvo las tinicas excepciones contenidas en los
incisos a y b del articulo 5. (Codigo Notarial de Costa Rica, 2023, art. 5,

incs. ay b).

Funcion registral

El sistema registral da como resultado el aseguramiento de los bienes
susceptibles a inscripcion, lo que exige previamente el acudir ante la
autoridad registral con la finalidad de rogar esa proteccion, en este punto es
donde adquiere relevancia el acto mismo de la registracion, ya sea esta
constitutiva o declarativa, ya que cualquiera de ellas busca canalizar los
intereses particulares en el resguardo institucional. (Argiiello Maradiaga,

2025, p. 99).

La funcion jurisdiccional.

El sistema de seguridad juridica preventiva patrimonial no estaria completo
sin la competencia de quien ejerce la jurisdiccion, si bien a este aplicador de
la norma lo cubren postulados bases como el “iura novit curia”, estos
aforismos no siempre reflejan la verdadera coyuntura de estos operadores del

derecho.

La judicatura frente a la tarea de la funcion notarial y la funcion de naturaleza
registral se presenta en la mayoria de las legislaciones como una autoridad
sobre el registrador y el notario, situacion juridica que se aplica en el caso
nacional, convirtiendo el accionar del juez en una imposicion, tanto en el
juzgamiento de las responsabilidades y sanciones para el amanuense como
para el registrador, aunado a la posibilidad normativa de modificar los
asientos registrales, si es que asi, lo amerita la aplicacion de la justicia.

(Argiiello Maradiaga, 2025, p. 103).
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Principios registrales

El Principio de Rogacion en materia registral, es el punto de partida para la
actuacion institucional del registrador, este se construye en la praxis juridica,
como un impulso normativo requerido para la creacion, modificacion o
extincion de asientos registrales, es indispensable para su correcta
comprension definir conceptualmente que se entiende por este postulado y de

ahi analizar los efectos derivados. (Argiiello Maradiaga, 2025, p. 111).

Principio de prioridad o prelacion

Desde el mismo momento de la presentacion de un documento en el registro
se inicia el procedimiento registral. La prioridad de la inscripcion (de todo
asiento registral), no se funda en el asiento mismo de inscripcion, sino en la
presentacion de los titulos en el registro de la propiedad. Presentado un
documento en el registro se practica en el asiento de diario el asiento de
presentacion que define la prioridad registral del documento. ... (Alvarez

Caperochipi, 2012, p. 246).

Principio de especialidad o determinacion.

El Principio de Especialidad en materia registral, se define desde una
concepcidn bdasica, que delimita su importancia e injerencia dentro de las
distintas disciplinas juridicas del derecho registral patrimonial. Aunado a su
definicion basica, con respecto a los bienes inscritos en los diversos registros
publicos, este postulado guarda un entendimiento practico particularizado
segun cada materia experta. Como primera idea es importante interiorizar
como este se concibe en las distintas aristas, como es la inmobiliaria.

(Argiiello Maradiaga, 2025, p. 131).
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Principio de legalidad registral

Por la naturaleza de las competencias de la organizacion registral, su principio
de legalidad se describe en la mencionada funcion calificadora, definiéndose
como una politica institucional, en la normativa que regula la inscripcion de
documentos, disponiendo que el propodsito del Registro Nacional es
garantizar la seguridad de los bienes o derechos inscritos con respecto a

terceros. (Argiiello Maradiaga, 2025, p. 137).

Principio de publicidad registral

La publicidad registral, es la exteriorizacion sostenida e ininterrumpida de
determinadas situaciones juridicas que organiza e instrumenta el Estado a
través de un 6rgano operativo para producir cognoscibilidad general “erga
omnes” respecto de terceros, con el fin de tutelar los derechos y la seguridad
en el trafico de resoluciones administrativas, judiciales y demas. Por ello, la
publicidad registral, en nuestro ordenamiento juridico ... es el medio
empleado por la oficina registral para difundir y dar a conocer a todo el
publico en general los actos, contratos, documentos que se encuentran en la
entidad, con el objeto de garantizar y proteger a los inscribientes y a terceros,
teniendo como importancia la de brindar seguridad juridica eficaz. (Calvay

Odar, 2012, p. 6).

Principio de fe publica registral

Previo a emitir nuestras consideraciones de fondo es importante ahondar
sobre el consagrado Principio de Fe Publica Registral que es una figura
juridica que favorece a los terceros, estableciendo la presuncion de que los
asientos registrales son exactos, completos y concordantes con la realidad y
que quien realiza una transaccion al amparo del Registro, la realiza como
interesado de buena fe y que su titulo, una vez inscrito, es oponible ante

terceros. De este principio derivan dos presunciones: a) presuncion positiva
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de que es un tercero, todo aquel que no ha sido parte en el acto o contrato al
que se refiere la inscripcion y presenta un titulo al Registro; y b) presuncion
negativa de que, lo que no aparezca explicitamente en las inscripciones
registrales, presumiblemente, no existe en la realidad juridica, es decir, que
aquello que no esta publicitado por el Registro no existe juridicamente

(Tribunal Registral Administrativo Reptblica de Costa Rica.

Resolucion Definitiva 2019)

Principio de pertinencia en la inscripcion

Existen derechos y situaciones juridicas que, a pesar de reunir los requisitos
necesarios para su inscripcion en el Registro de la Propiedad, no necesitan de
la publicidad registral para producir plenos efectos, pues por gozar de una
publicidad que emana de la ley, que los establece imperativamente, o por su
caracter ostensible y patente, pueden ser conocidos por todos y, por

consiguiente, gozan de eficacia erga omnes (Sanchez Calero, 2014).

Principios deontoldgicos del notario

Probidad u honestidad: Supone un profesional: escrupuloso, recto, integro,
honrado, probo y honesto entendido esto como contenido de una conducta
profesional y como forma de vida privada o publica, la cual se veria alterada
cuando perjudique a terceros, dafien la imagen del gremio, alteren el orden

publico o exista conflictos de intereses.

Ciencia y conciencia: Son aquellos principios éticos referentes al

conocimiento técnico y su aplicacion responsable en la préctica profesional.
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Principios especificos
1) Veracidad:

el primer deber del notario es expresar, en los instrumentos publicos
protocolares o actos extra protocolares que otorgue, la verdad, ajustarse a los

hechos, presenciar los actos y discernir las intenciones de los intervinientes.
2) Contralor integral de legalidad:

el notario so6lo debe autorizar actos o contratos conforme al ordenamiento

juridico y otorgar instrumentos de plenos efectos.
3) Imparcialidad:

como representante del Estado, debe actuar con imparcialidad respecto a
todas las partes intervinientes. No ha de confundir imparcialidad con
neutralidad, pues el deber de equidad lo obliga a no permitir que una parte

fuerte se aproveche de una débil.

4) Responsabilidades:

El notariado responde a una necesidad social por lo que el notario esta
sometido a responsabilidades disciplinarias, civiles, penales y fiscales,

conforme a las leyes de la Republica.
5) Asesoria:

el notario tiene el poder-deber de asesorar en forma técnico- juridica, objetiva,
imparcial y transparente, de modo que las partes puedan satisfacer su interés

dentro del bloque de juridicidad.
6) Dignidad:

el notario debe tener conciencia del respeto a si mismo y a los demas, en el

ejercicio profesional.
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7) Decoro:
la actuacion del notario debera ser discreta, mesurada y honorable.
8) Secreto profesional:

consiste en la obligacion del notario ptiblico de mantener en su fuero interno,
todas las confidencias e informaciones extra protocolares, con las

excepciones de ley.
9) Transparencia:

el notario estd obligado a brindar a las partes la misma asesoria e informacion,

no reservandose para si, elementos que podrian viciar su voluntad negocial.
10) Responsabilidad fiscal:

el notario no debe favorecer, con sus actuaciones, la evasion fiscal, puesto
que el gjercicio eficiente, eficaz y transparente del notariado contribuye a una

adecuada recaudacion tributaria.

(Lineamientos Deontologicos del Notariado Costarricense No. 2014-002-

004)
Lineamientos Deontologicos del Notariado

Constituyen un conjunto de normas €ticas y principios fundamentales que
regulan de manera precisa la conducta de los notarios en el ejercicio de su
labor profesional. Su objetivo principal es asegurar la legalidad,
imparcialidad e integridad en todos los actos notariales que se realicen. Estos
lineamientos estdn contemplados en los Lineamientos Deontolégicos del

Notariado Costarricense No. 2014-002-004

Confidencialidad de la informacion: Se establece la obligacion de los
notarios de mantener la confidencialidad de la informaciéon que les es
confiada por los ciudadanos. Esto implica que cualquier dato o documento

que se presente ante el notario debe ser tratado con el mas alto grado de
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reserva y discrecion, garantizando asi la privacidad de las partes

involucradas.

Imparcialidad en la actuacién: se resalta la importancia de la imparcialidad
en la actuacion de los notarios. Esto significa que los notarios deben actuar
de manera neutral y objetiva, sin favorecer a ninguna de las partes en un acto
notarial, asegurando asi la equidad en el proceso y la confianza del publico

en el sistema notarial.

Prohibicion de realizar actos contrarios a la ley: se prohibe a los notarios
realizar cualquier acto que sea contrario a la ley. Esta disposicion es crucial
para mantener la integridad del sistema notarial y proteger los derechos de
los ciudadanos, ya que asegura que todos los actos notariales se realicen

dentro del marco legal establecido.
Inscripcion

Se puede decir que la inscripcion se hace a fin de dar publicidad al derecho
de propiedad, y es de interés particular; sea que el individuo tiene interés de
“notificar” a todo el mundo (Urbi et Orbe), que es duefio de un bien inmueble,
el cual debe ser respetado y protegido, y que en su uso lo muestra a todos
para comprobar su estado (libre o gravado), y poder aprovecharlo obteniendo
de ¢l los beneficios propios de su naturaleza. Es claro que esto no es posible
sino después de que el Estado protege la propiedad privada como un derecho

esencial del ciudadano. (Magister, 1996, p. 31).

Normas procesales
Codigo procesal civil
De la competencia en actividad judicial no contenciosa
El articulo 129 del Cédigo Procesal Civil de Costa Rica establece que.

La competencia material. Los notarios publicos podran tramitar sucesiones

testamentarias y ab intestato, adopciones, localizaciones de derechos
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indivisos sobre fincas con plano catastrado, informaciones de perpetua
memoria, divisiones de cosas comunes, de forma material o mediante la venta
publica, distribucion del precio, deslindes y amojonamientos, consignhaciones
de pago por sumas de dinero y la liquidacion de sociedades mercantiles,
cuando sea solicitada mediante acuerdo unanime de los socios. Si la sociedad
no cuenta con libros legalizados, la solicitud de la liquidacién se hard en

escritura publica.

El tramite de todos esos asuntos ante notario sera optativo y solo podran ser
sometidos al conocimiento de esos funcionarios cuando no figuren como

interesados menores de edad ni incapaces.

(Asi reformado por el articulo tnico de la ley N° 9486 del 9 de octubre de
2017, “Reforma Cédigo Notarial, para autorizar la liquidacion de sociedades
mercantiles en sede notarial independientemente del origen de la

disolucién.”)

El articulo 115 del cédigo procesal civil de Costa Rica establece que es
procedente el proceso sucesorio para constatar y declarar la existencia de los
sucesores del causante, determinar el patrimonio relicto, acabar la indivision

de los bienes sucesorios y dotar a la sucesion de representacion.

El articulo 124 del cédigo procesal civil de Costa Rica establece que el

abogado director de la sucesion serd elegido libremente por el albacea.
Articulo 126.- Apertura

El articulo 126.1 del cédigo procesal civil de Costa Rica establece
que podrd promover el sucesorio toda persona que demuestre tener interés

legitimo.

El articulo 126.2 del cédigo procesal de Costa Rica establece la solicitud

inicial debera contener:

1. El nombre, las calidades y el ultimo domicilio del causante.
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2. Los nombres, las calidades, el domicilio y, si constara, la direccion de los

presuntos herederos.

3. Si hay personas menores de edad, personas con capacidades especiales o

ausentes.

4. Si se tiene noticia de la existencia de testamento.

5. Prueba del fallecimiento del causante.

6. Una lista provisional de los bienes del causante y su valor aproximado.
128.3 Avaluo.

El articulo 128.3 del cédigo procesal de Costa Rica establece que Cuando
los inmuebles, vehiculos u otros bienes tengan asignado un valor tributario o
fiscal actualizado en los ultimos dos afios o se tratara de bienes cotizados en

bolsa, ese se tendrd como valor real. En los demas casos, se nombrara perito.

Articulo 130.- Administracion

El articulo 130.1 del cédigo procesal de Costa Rica establece que, con la
aceptacion del cargo, el albacea entra de pleno derecho y sin formalidad
alguna en la posesion de los bienes y ejercera su gestion y administracion
hasta la entrega a los sucesores. El conyuge sobreviviente o el conviviente de
hecho al que la ley le confiera derechos y los hijos que en ella vivan podran
continuar habitando la casa que ocupaban en el momento del fallecimiento

del causante, mientras no resulte adjudicada a otra persona.

El articulo 130.7 del cédigo procesal de Costa Rica establece que cuando
sea procedente la venta de bienes se hara con base en avaltio pericial. Previa
audiencia a los interesados, se podra autorizar disminuciones en el precio, si
hubiera dificultades para realizar la venta. Cuando se disponga de forma
judicial, se estara a lo dispuesto para el remate, en cuyo caso, si se declara
insubsistente la subasta, el depdsito de participacion se abonard integro a la

sucesion como dafios y perjuicios.
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Articulo 133.- Distribucion y particion de bienes sucesorios

El articulo 133.1 del cédigo procesal de Costa Rica establece que Firme la
declaratoria de sucesores, aprobado el inventario y si no existen controversias
pendientes de resolucion, todos los interesados, de comun acuerdo, sin
necesidad de autorizacidon expresa, podran disponer sobre la distribucion de
los bienes. Si se tratara de bienes que deben registrarse, el convenio debera
hacerse constar en escritura publica, de la cual se enviara copia auténtica al

tribunal. En los demas casos, se comunicara lo convenido.

GUIA PRACTICA DE CALIFICACION DEL REGISTRO
INMOBILIARIO

Requisitos generales

1. Comparecencia del vendedor y del comprador en escritura publica,
indicando las calidades completas (C6digo Notarial de Costa Rica, 2023, art.
83; Cdodigo Civil de Costa Rica, 2020, art. 450).

2. Citas del inmueble o inmuebles que se venden y su descripciéon completa
(art. 88 del Codigo Notarial y art. 23 inciso 1) 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.

3. 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. (Ley de Aranceles

del Registro Nacional, 1970, art. 2, inc. b).

4. Si se vende a varios compradores, 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
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que 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. Cuando se adquiere en porcentajes o metros cuadrados,
las proporciones podran tener un maximo de dos decimales. ... (Codigo Civil
de Costa Rica, 2020, arts. 270 y 460; Decreto Ejecutivo N.° 44647, 2019, arts.
36y 181 incs. e, f).

(Modificado el punto 4 anterior en cuanto a la referencia normativa a partir

del 24 de marzo del 2025)

5. En caso de venderse un derecho proporcional del inmueble, debe indicarse
la proporcion del derecho vendido, asi como la proporcion del derecho

reservado. (Decreto Ejecutivo N.° 44647, 2019, arts. 36 y 181 inc. d).

(Modificado el punto 5 anterior en cuanto a la referencia normativa a partir

del 24 de marzo del 2025)

6. Numero de plano catastrado (art. 30 de la Ley 6545 Ley del Catastro

Nacional).

7. 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 modulo de informacion del inmueble en el SIRE. En caso
de que el Sistema de Informacion de Planos (SIP) indique que el plano no
esta verificado en zona catastrada, se remitira el documento a consulta a la
Direccién, 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

8. 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 médulo de

consulta histérica del SIRE, si se ha efectuado una modificacion en la medida
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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.

9. En el caso de derechos proindivisos, el pago de los tributos debera ser
proporcional segin 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 millon 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.

¢) 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.

10. En caso de las fincas que estén en tomos y no se indique la proporcion
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 el derecho de 40 colones en 1750

colones y se lo traspasaron a varios conduefios de la siguiente forma: 1) un
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derecho de 750 colones proporcional a 1750 colones 2) un derecho de 350

colones proporcional a 1750 colones

Un derecho de 650 colones proporcional a 1750 colones Para determinar la
proporcion 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 proporcion directa del derecho.
Que da en este ejemplo 17.20 colones (de los 40 colones)

11. El articulo 270 del Cédigo Civil de Costa Rica establece que en caso de
derechos indivisos no se requiere la descripcion completa del inmueble ya
que el condueiio unilateralmente no puede modificar ni actualizar la

descripcion de un inmueble que no le pertenece en su totalidad.

12. 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. (Junta Administrativa del Registro

Nacional, Acuerdo J550, 2006).

13. 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

declaracion jurada.
Sucesiones

En suma, la sucesion es un modo de adquirir herencias —universalidades

juridicas— y legados —derechos patrimoniales especificos, usualmente, la



23

propiedad sobre uno o varios cuerpos ciertos—. El causante de este modo
derivativo se denomina de cuius3, difunto, etc. Por su parte, los
causahabientes se denominan de manera genérica, asignatarios y, de forma

concreta, herederos y legatarios. (Ternera Barrios, 2026, p. 338).

Adjudicacion en proceso sucesorio

1. 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 que estén contenidas las diferentes
actuaciones. Se hace énfasis en lo anterior dado que no procede una narraciéon
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 cancelacion de

su asiento de presentacion.

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

4. 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.

5. Citas del inmueble o inmuebles que se adjudican. Si son créditos
hipotecarios, dar las citas completas de estos (Codigo Notarial de Costa Rica,

art. 88; Decreto Ejecutivo N.° 42835, 2011, arts. 23 inc. j y 30 inc. d).

6. Descripcion completa de los bienes (art. 88 del Codigo Notarial).
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7. Plano catastrado (art. 30 de la Ley 6545 Ley del Catastro Nacional).

8. El articulo 128.1 y 128.3 del Cddigo Procesal Civil de Costa Rica indica el
monto del avalio del bien. El avaliio puede sustituirse si el inmueble tiene
asignado un valor tributario o fiscal actualizado en los tltimos 2 afios, a la
fecha de presentacion del inventario de bienes por parte del albacea, este valor
podré sustituir el avaltio pericial. Para tales efectos, el notario hara constar en
el documento 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
(Modificado el punto 8 anterior a partir del 04 de setiembre del 2024)

9. El articulo 126.3 del Codigo Procesal Civil de Costa Rica establece 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 publicacion.

Si no hubiese transcurrido ese plazo, se indicard como defecto.

10. El articulo 127 del Codigo Procesal Civil de Costa Rica establece 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
protocolizacion de proyectos distributivos o cuentas particiones en sede
judicial, bastara unicamente con la indicacion de la fecha del acta de

declaratoria de herederos.

11. Indicar expresamente el monto por el cual se adjudican los bienes o
derechos, el cual nunca podra ser menor al valor del avalio 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
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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.

12. En caso de que sean varios los adjudicatarios de un bien o bienes, debera
consignarse la proporcion en que se adjudican (Art. 181 inciso d del Decreto

Ejecutivo 44647 Reglamento General del Registro Inmobiliario).

(Modificado el punto 12 anterior en cuanto a la referencia normativa a partir

del 24 de marzo del 2025)

13. En la acumulacion de sucesiones ajustarse a lo dispuesto por el articulo

121 del Codigo Procesal Civil.

14. el articulo 135 del codigo notarial establece Los asuntos pendientes en
los Tribunales podran ser continuados y concluidos por un notario publico, si

todos los interesados lo solicitan por escrito.

15. 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 del Colegio
de Abogados y timbre de Archivos Nacionales por el mayor monto entre el
que indica la adjudicacién 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.

16. Si dentro del haber sucesorio existe uno o mas inmuebles sujetos a
limitaciones vigentes del INDER a la fecha de la muerte del causante, el
procedimiento sucesorio respectivo no puede ser tramitado en sede notarial
conforme lo establece el articulo 314 de la Ley 9609 que es el Codigo
Procesal Agrario, debiendo procederse a la cancelacion del asiento de
presentacion si ingresa un documento en el cual se adjudiquen bienes
provenientes de un proceso sucesorio notarial. 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
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los requisitos dispuestos por la Ley 9036 (articulo 68) y el Decreto Ejecutivo

43102 (articulos 124 y siguientes).
(Modificado el punto 16 anterior a partir del 08 de octubre del 2025)

17. En el caso de procesos sucesorios judiciales tramitados ante la
jurisdiccion agraria una vez que se autorice los traspasos de bienes
inscribibles en los cuales existan limitaciones vigentes del INDER al
momento del fallecimiento del causante, se deberd proceder a la
protocolizacion notarial de lo resuelto y aprobado en sede judicial. (Ley N.°

9609, 2018, art. 317).
(Adicionado el punto 17 anterior a partir del 08 de octubre del 2025)

18. En el caso de bienes inmuebles cuya naturaleza indique esta destinados o
aptos para el desarrollo de actividades y servicios agrarios y no cuente el
inmueble con limitaciones vigentes del INDER a la fecha del fallecimiento
del causante, debe la persona notaria dar fe que el bien no ha sido adjudicado,
dotado, asignado o traspasado mediante algin modelo de dotacion de tierras
por parte de entidades a cargo del desarrollo rural por cuanto en estos casos
conforme al articulo 314 de la Ley 9609 que es el Codigo Procesal Agrario el

proceso sucesorio solo puede tramitarse en sede judicial agraria.
(Adicionado el punto 18 anterior a partir del 08 de octubre del 2025)

19. El articulo 317 de la Ley N.° 9609 establece disposiciones relevantes en
materia registral...Si el proceso sucesorio es de conocimiento de la
jurisdiccion agraria, una vez que se autorice los traspasos de bienes
inscribibles en los cuales existan limitaciones vigentes del INDER al
momento del fallecimiento del causante, se deberd proceder a la

protocolizacion notarial de lo resuelto y aprobado en sede judicial.
(Adicionado el punto 19 anterior a partir del 08 de octubre del 2025)

20. El articulo 133.1 del Codigo Procesal Civil de Costa Rica establece que

en los casos en los cuales el acuerdo distributivo tomado en escritura publica
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requiera homologacion 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 alusiéon a la resolucion

respectiva. Caso contrario, deberd consignarse como defecto.

21. 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.

22. 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, (Ley N.°
7052, 1987, art. 183; Consejo Superior Notarial, Acuerdo firme 2019-016-
013).

23. 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 institucion respectiva. 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. (Ley N.° 1788, 1954, art.
42; Ley N.°4760, 1971, art. 42; Ley N.° 7151, 1990, art. 3; Decreto Ejecutivo
N.° 29531, 2001, art. 13).

(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 Codigo Civil o bien clausulas de inembargabilidad del
articulo 981 del Codigo Civil, no se requiere ninguin tipo de autorizacion y
debe procederse a la cancelacion de oficio de las limitaciones y clausulas

indicadas.

Ley del Impuesto sobre Traspasos de Bienes Inmuebles.
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El articulo 2 de la Ley N.° 6999 (Ley del Impuesto al Traspaso sobre Bienes Inmuebles)
estable este impuesto grava todo acto juridico, directo o indirecto, que implique la
transferencia del dominio de un inmueble, incluyendo ventas, donaciones, adjudicaciones en
procesos sucesorios, remates judiciales, aportes a sociedades, entre otros. El impuesto debe
pagarse como requisito indispensable para la inscripcion registral del traspaso en el Registro
Nacional. La base imponible es el valor real de la transaccion, que no puede ser inferior al
mayor valor registrado conforme a la Ley de Impuesto sobre Bienes Inmuebles. El pago debe
realizarse dentro de los quince dias hébiles siguientes al otorgamiento del documento
respectivo.

Ley 3245 que Crea Timbre del Colegio de Abogados y Reforma Ley Timbre Forense.

La Ley 3245 introduce como aspecto principal el aumento de los honorarios
de abogado establecidos tanto en la ley 1128 como en los articulos 1040 y
1041 del Cddigo de Procedimientos Civiles. Este aumento se aplica en los
juicios civiles, contencioso administrativos y actos de jurisdiccion voluntaria.
Los incrementos se establecen segun la cuantia del proceso, determinando
montos diferenciados y escalonados dependiendo del valor econémico del

asunto en litigio. (Ley N.° 3245, 1963).
Este fragmento es relevante porque describe el aspecto central de la Ley 3245 respecto a la
creacion del Timbre del Colegio de Abogados: el aumento de los honorarios de abogado, su
aplicacion en distintos tipos de juicios y la diferenciacion de los montos segtn la cuantia, lo

que responde directamente a la consulta sobre lo que establece la ley.

Sobre el articulo 15 Ter de la Ley 7786

La exigencia de la Declaracion Jurada establecida en el articulo 15 Ter de la Ley 7786,

"Ley sobre Estupefacientes, Sustancias Psicotrépicas, 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 revisar



29

dicha declaracion jurada. Articulo que obliga al notario a realizar la declaracion jurada.

(GUIA DE CALIFICACION, 2025).

Que la Direccion Nacional de Notariado mediante acuerdo 2018-003-006 ha promulgado
"Los Lineamientos para la Aplicacion del articulo 15 ter de la Ley 7786" los cuales han sido
confeccionados en coordinacion directa con el Instituto Costarricense Sobre Drogas (ICD).
Estos Lineamientos son de acatamiento obligatorio segun lo dispuesto por el articulo 15 Ter
antes citado y que en lo conducente dispone: ". Los notarios publicos deberan acatar, de forma
obligatoria, toda disposicion vinculante que emita la Direccion Nacional de Notariado en
coordinacion con la Unidad de Inteligencia Financiera, del ICD, con respecto a la prevencion
y lucha contra la legitimacion de capitales, el financiamiento al terrorismo y la proliferacion

de armas de destruccion masiva."

“Los Lineamientos para la Aplicacion del Articulo 15 Ter de la ley 7786

Articulo 4. Declaraciones juradas. Las declaraciones juradas que indica el parrafo segundo
del articulo 15 Ter deberan hacerse en escritura publica, por la parte Compareciente que
origina el pago, siempre y cuando el pago, ya sea en efectivo o mediante transacciones de
cualquier tipo, con excepcion de lo dispuesto en el articulo

9 de estos Lineamientos, sea igual o superior a los diez mil dolares, moneda de los Estados
Unidos de América, o su equivalente en colones, monto que se toma como base del régimen
sancionatorio del articulo 81 de la Ley 7786, asi reformado por Ley 9449. Para efectos de
este articulo deberan considerarse tanto los pagos que se realicen al momento de celebrase el

acto o contrato, como los que eventualmente se pactaren para ser realizados a futuro.

Articulo 5. Para determinar la procedencia de la declaracion jurada, el notario debe verificar

la existencia de los siguientes elementos:

a) Lamediacion de un pago.

b) La declaracion jurada la realiza quien origine el pago.
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c)Debe ser realizada por los comparecientes, eximiéndose de tal requisito cuando la

naturaleza del contrato no requiere la comparecencia de la persona que realiza el pago.

Articulo 10. Compraventas de inmuebles, de personas juridicas y de otras estructuras
juridicas: Las obligaciones para los actos previstos en los acapites i, ii e iii del parrafo tercero
del articulo 15 Ter deberan cumplirse, para cada caso, conforme los requisitos pre
escriturarios y escriturarios ya establecidos en el Codigo Notarial y los

Lineamientos para el Ejercicio y Control del Servicio Notarial. En el Archivo de Referencias
deberan conservarse aquellos documentos, originales o copias, segun se requiera, que
sustenten el otorgamiento de las escrituras publicas indicadas en dichos acapites. (Direccion

Nacional de Notariado, 2018).

Con base en las normas anteriormente mencionadas, es posible deducir que el traspaso de
bienes inscribibles, en este caso, el inmueble objeto de la venta, debe autorizarse mediante el
otorgamiento de escritura publica; y que, si una de las partes es una sucesion, ésta debe estar
representada por su albacea. Adicionalmente, se puede deducir que la prestacion del servicio
notarial es un hecho generador de obligaciones tributarias y conexas que deben ser satisfechas

para obtener la respectiva inscripcion del instrumento notarial.

Ley de certificados, firmas digitales y documentos electronicos.

Por ultimo, pero no menos importantes, tenemos la normativa que establece la formalidad y
procedimiento para la presentacion e inscripcion de documentos en el Registro Inmobiliario.
Si bien la guia de calificacion nos brinda los pardmetros de contenido, esta Ley de certificado,
formas digitales y documentos electronicos nos hablita a poder realizar esas diligencias
ulteriores a través de los medio digitales y electronicos dispuestos por la entidad

correspondiente.

En el caso que no ocupa, la entidad correspondiente (Registro Nacional) habilité la Ventanilla
Digital para que los notarios pudieran presentar e inscribir documentos por ese medio. Esta
norma se dispuso mediante la Circular DGL-0016-20019 publicada en la Gaceta 216 del 13
de noviembre del 2019. En el caso que nos ocupa, la presentacion de este documento se

realizo por ese medio. (Guia de Calificacion, 2025).
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Analisis juridico y argumentacion

Una vez expuesto el principal marco regulatorio del acto notarial solicitado por la usuaria es

necesario ocuparse de las particularidades del caso en estudio.

Elemento Subjetivo: Es fundamental para el notario identificar a las partes que intervienen
en el acto juridico que pretende autorizar. En el caso en estudio estd plenamente identificado

el elemento subjetivo.

1. La parte solicitante/compradora: La usuaria Patricia Acufia Bermudez, mayor
de edad, costarricense, soltera, pensionada, con domicilio en los sitios, Moravia,
doscientos metros al norte de la terminal de buses, identificada con la cédula de
identidad vigente, la cual es un documento idoéneo para su identificacion en Costa
Rica, al amparo del principio de rogacion solicita a este notario la autorizacion de una
compraventa. Dicha solicitud se le realiza a una persona mayor de edad, se le realizan
varias preguntas lo cual se constata que esta en todas sus capacidades cognoscitivas
y volitivas.

2. La parte vendedora: La parte vendedora es una universalidad juridica, la
sucesion de quien en vida fue Catalina Peralta Aguilar. Para efectos de la debida
representacion, esta sucesion se hace representar por el albacea, el sefior Eliseo
Vargas Rojas, mayor de edad, costarricense, viudo, contador, con domicilio en
Guadalupe , el alto, de la bomba delta, cien metros al este, cédula de identidad uno-
uno-tres-cero-cinco-cero-nueve-uno-tres, el cual se identifica con su cedula de
identidad en buen estado y vigente.

Para efectos de la representacion, para este postulante basta tener por comprobada la
defuncién del causante de la sucesion (la cual se verifica en la pagina del tribunal

supremo de elecciones) y la calidad de albacea por parte del sefior Eliseo Vargas
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Rojas. (se verifica la personeria vigente del albacea). Estos elementos, en el caso que
nos ocupa se comprueban con base en los instrumentos solicitados a la notaria Elena
Matamoros Diaz, quien tramita la sucesion en su notaria, la cual también se verifica

que esta activa en la pagina del colegio de abogados y de notarios.

3. Adicionalmente, dado que el acto a autorizar por el postulante consiste en la
enajenacion de un bien que hace parte del haber sucesorio, es imperativo legal que se
cuente con la autorizacion de los herederos en este caso el conyuge Eliseo Vargas
Rojas y sus dos hijas, Endira Vargas Peralta y Rosa Maria Vargas Peralta de manera
expresa, y tal acuerdo debe ser formalizado en escritura publica de manera previa a

la celebracion de la venta so pena de nulidad absoluta.

Los actos de enajenacion realizados por el albacea sin contar con autorizacion
[Vargas Soto, F.L.] Finalmente, la sancién para los actos realizados por el albacea
sin la debida autorizacién es la nulidad: "Un bien de una sucesion no puede ser
enajenado por el albacea sin la autorizacion judicial que prescribe la Ley, bajo pena
de nulidad absoluta si lo hace contrariando tal disposicion. "Aun cuando el convenio
de traspaso de una finca perteneciente a una sucesion lo hubiera cerrado el albacea
en calidad de tal, el mismo no tendria valor juridico alguno pues careceria de la
autorizacion necesaria resultante de la voluntad de los demés interesados en la
sucesion. Si el albacea esta inhibido para disponer de los bienes sin contar con la
autorizacion de los interesados, aun mediando precio, con mayor razon, debe
entenderse que esta imposibilitado de donar bienes de la sucesion sin contar con ella,

como tampoco puede consentir que terceros edifiquen en terrenos de la sucesion.

(ALBACEA, 2013)

Este requisito, en el caso que nos ocupa, es satisfecho de igual manera al amparo de
la fe publica que tienen los documentos proporcionados por la notaria Elena

Matamoros Diaz donde consta el acuerdo para vender el inmueble y la autorizacion
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a la albacea para consentir la venta en representacion de la sucesion. En ese orden de
ideas, el elemento subjetivo del acto sometido a autorizacion notarial cumple con los

criterios exigidos por la Ley.

Elemento Objetivo: En el caso de estudio se observa con claridad que el objeto de la venta
es un inmueble debidamente identificado y que se encuentra sometido a un régimen de
propiedad privada individual, de manera que es susceptible de ser vendido/adquirido en los
términos solicitados por la usuaria. El inmueble no soporta ninglin gravamen o limitacion
que haga exigible la comparecencia de terceros o autorizacion alguna proveniente de algun
ente publico. Es clara la voluntad de la parte compradora de adquirir el inmueble y de la parte

vendedora la voluntad de recibir a cambio la suma de veinte cinco millones de colones.

Causa licita: De la mano con la viabilidad formal que presenta el cuadro factico, es
fundamental en la labor notarial analizar la realidad de la transaccién en el contexto
comercial. Para ello es necesario valorar, a la luz de la experiencia y el sentido comun, si las
situaciones sometidas a autorizacion se ajustan a los valores y principios tutelados en el
ordenamiento juridico; o si, por el contrario, los usuarios pretenden distraerse de éstos y

amparar alguna situacion antijuridica.

Ciertamente, esta tarea reviste implica una complejidad mayor, pues, a veces no es sencillo
identificar vicios de causa en los contratos; sin embargo, existen algunos parametros
objetivos que podrian orientar estos analisis. Quizas el pardmetro mas relevante es el valor
de los bienes en el mercado. En el caso en estudio, si bien se trata de un lote de 1500m2 en
una zona conocida por su alta plusvalia, la disposicion de este y su relieve, asi como la
ausencia de construcciones, hacen razonable que la venta se disponga en la suma de
veinticinco millones de colones. Dicho esto, no se observa ninglin vicio en la causa del
contrato de compraventa, que no es mas que la de transmitir el dominio de una cosa a cambio

del pago de un precio.

Formalidad notarial

Como se ha discutido lineas arriba, la actuacion notarial solicitada por la usuaria es una
actuacion protocolar; es decir, debe hacerse constar en el protocolo del notario mediante

escritura publica. Este ultimo elemento resulta de vital importancia en tanto de trata de un
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bien inscribible cuya titularidad debe ser publicitada al amparo del principio de publicidad

registral y de seguridad juridica.

En el caso en estudio, como consta en el apartado de instrumento notarial, figura la
comparecencia de la sucesion vendedora debidamente representada por su albacea, el sefior
Eliseo Vargas Rojas, asimismo, se da fe y se hace constar la vigencia de la personeria de la
albacea y la vigencia del acuerdo de venta autorizado en escritura publica por la notaria Elena
Matamoros Diaz. Asimismo, figura la comparecencia de la compradora, la Sra. Patricia

Acuna Bermudez, quien consiente la venta por el precio indicado.

En relacion con el bien inmueble, se hace una descripcion precisa del mismo; su matricula
de inscripcion; su ubicacion y colindancias precisas; su medida y su identificacion mediante

plano catastral. De manera que no haya duda alguna sobre el objeto de la venta.

Responsabilidad fiscal.

La autorizacion de actos juridicos, segun sea el caso, implica la ocurrencia de situaciones
juridicas que pueden estar sometidas o no a cargas fiscales adicionales, o requisitos
normativos conexos. Ejemplo de estas situaciones es la consideracion del valor fiscal, el pago
del impuesto de traspaso de bienes inmuebles, el pago del impuesto al valor agregado por
servicios legales/notariales y la declaracion jurada sobre el origen de los recursos que

intervienen en las transacciones econdmicas que requieren autorizacion notarial.

La observancia del valor fiscal.

La observancia del valor fiscal tiene que ver con la necesaria consideracion del valor
fiscal establecido por la autoridad competente a la hora de autorizar actos o contratos
por parte del notario. Sin bien es cierto, normalmente, en la practica se observa que
el valor fiscal suele estar por debajo del valor real de mercado de los bienes

inmuebles, éste se vuelve un importante piso minimo de consideracion. Por ejemplo,
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en el caso en estudio se observa que el valor fiscal del inmueble actualizado por la
Municipalidad de Moravia es de veinticinco millones de colones. En ese sentido, hay
que destacar que en el caso de venta de bienes que hacen parte de haber sucesorio, el
Codigo Procesal Civil establece que los herederos podran disponer la venta siempre
que el precio no sea inferior al valor fiscal. En el caso que nos ocupa, la venta es,

precisamente, el valor fiscal del inmueble segin la Municipalidad de Moravia.

La normativa tributaria costarricense, especificamente el articulo 30 bis de la Ley del
Impuesto sobre la Renta, establece que, para la determinacion del impuesto por
ganancias de capital en la enajenacion de bienes inmuebles, el valor de transmision
no podra ser inferior al determinado por las plataformas oficiales de valores de
terrenos y el Manual de Valores Base Unitarios por Tipologia Constructiva, salvo
prueba en contrario. Asi, el valor fiscal fijado por la administracion tributaria
constituye el pardmetro minimo para efectos de la determinaciéon de impuestos y
otorga seguridad juridica en la autorizacion notarial, asegurando una base minima

gravable en las transmisiones de inmuebles.

Segun el Articulo 10 de la Ley 7509, establece que la ley de Impuesto sobre Bienes
Inmuebles de Costa Rica, el valor fiscal de los inmuebles fijado por la autoridad
competente a efectos tributarios se constituye como la base para la valoracion de los
bienes. Este valor debe tomarse en cuenta en las transacciones inmobiliarias como un

piso minimo para el valor declarado y gravado por los efectos fiscales.

El impuesto de traspaso.

La Ley del Impuesto de Traspaso de Bienes Inmuebles establece como hecho generador
de la obligacion tributaria el traspaso del dominio de un bien inmueble con independencia
de la causa que lo genere. En ese sentido, la compraventa, como es natural, es un acto

juridico gravado por el impuesto. En este caso, el pago del impuesto es de observancia
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obligatoria para la autorizacion del contrato solicitado bajo pena de no inscripcion en

caso de ser omitido.

Esta ley dispone que, para efectuar el traspaso de una propiedad inmueble, es requisito
cancelar el impuesto de traspaso junto con los timbres registrales, y que todo traspaso
debe formalizarse mediante escritura publica e inscribirse en el Registro Nacional para
tener efectos legales. Asamblea Legislativa de la Republica de Costa Rica. (1985, 3 de
septiembre). Ley del Impuesto de Traspaso de Bienes Inmuebles (Ley N° 6999).

La declaracion jurada del articulo “15 ter”.

El articulo 15 ter de la Ley sobre Estupefacientes, Sustancias Psicotropicas, Drogas de
Uso no Autorizado, Actividades Conexas, Legitimacion de Capitales y Financiamiento
al Terrorismo, también conocida como la Ley 7786, y el Acuerdo 2018-003-006 de la
Direccion Nacional de Notariado establecen la obligacion de realizar la declaracion
jurada en escritura publica en las transacciones econdémicas que superen los 10.000

dolares estadounidenses o su equivalente en colones.

Si bien la Guia de Calificacion Registral establece que la Declaracion Jurada establecida
en el articulo 15 Ter de la Ley 7786 no es parte del marco normativo para la calificacion
registral, este postulante interpreta que, si bien tal declaracion no es un requisito para la
inscripcion del instrumento notarial, es una obligacion legal para el notario en los
contratos o actos juridicos que autorice cuando igualen o superen la suma sefialada. Hay
que recordar que la funcidon notarial es una operacion juridica integral que pretende
materializar los principios y valores del ordenamiento juridico. En ese sentido, al realizar
la declaracion jurada el notario cumple con su deber y contribuye a alcanzar el interés

publico contenido en la Ley.

En el caso en estudio, la transaccién econdmica supera el monto de los 10.000 ddlares
estadounidenses. En este caso, la declaracion jurada si era requerida por parte de la

compradora, tal y como consta en el apartado de instrumento notarial.

Honorarios, IVA por servicios notariales y timbres.
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La normativa vigente sobre el Impuesto al Valor Agregado dispone como hecho
imponible de la obligacion tributaria, entre otros supuestos, la prestacion de servicios
legales y notariales. En consecuencia, la sola actuacion notarial conlleva
necesariamente el pago del tributo. En el caso que nos ocupa, se trata de dos gestiones
notariales especificas, sin importar que se documenten dentro de la misma escritura
publica. Por un lado, se reconoce la autorizacion de la compraventa como tal; y por

otro, la manifestacion jurada prevista en el articulo 15 ter de la Ley 7786.

La determinacion del IVA, como corresponde en una liquidacion tributaria
porcentual, dependera de la base imponible constituida por el monto de los honorarios
profesionales. Para establecer dicha base es preciso acudir a la normativa que regula
los honorarios en el ejercicio notarial, es decir, el Arancel de Honorarios por Servicios
Profesionales de Abogacia y Notariado, cuyo articulo 74 fija las pautas para calcular

los honorarios aplicables a las actuaciones del presente asunto.

Finalmente, pero con igual relevancia, se encuentran las cargas relacionadas con los timbres
del Archivo Nacional, el Registro Civil, la Municipalidad y el Colegio de Abogados y
Abogadas de Costa Rica. Todas estas contribuciones deben ser asumidas dentro de la gestion
notarial para cumplir plenamente con las disposiciones que regulan el ejercicio de la funcidén

notarial.
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Resolucion judicial de segunda instancia (voto) dictada por el Tribunal de Apelaciéon Civil
y Trabajo de la Zona Sur, Sede Pérez Zeledon (Costa Rica), en materia civil, con finalidad
procesal de resolver un recurso de apelacion dentro de un proceso sucesorio,
especificamente un incidente de exclusion de bienes (pretension de excluir un inmueble del
acervo sucesorio por alegada titularidad de terceros). 15/03/2021, 12:11: emision del Voto

N.° 78-2021. 09/11/2020. Expediente: 200001650188CI.
Consideraciones juridicas relevantes

La sentencia enfatiza la distincion entre: 1) la eficacia obligacional de acuerdos privados y ii)
la oponibilidad registral requerida para excluir bienes del caudal relicto mediante trdmite
incidental. Asimismo, subraya que la insuficiencia identificativa del inmueble (ausencia de
plano/croquis y precision de ubicacioén) agrava la imposibilidad de tener por cumplido el
estandar de prueba en sede sumarisima. En términos estratégicos, la resolucion orienta a la
parte interesada a articular su pretension por proceso ordinario (eventualmente
declarativo/constitutivo, con soporte en usucapion u otra causa de adquisicion), donde pueda

desplegarse prueba amplia y definir con precision el objeto inmueble.
Contexto legal adicional

El pronunciamiento confirma una linea de criterio segtn la cual la exclusion incidental en
sucesiones no es mecanismo idoneo para constituir o declarar derechos de propiedad
controvertidos sobre fincas no inscritas, particularmente cuando el soporte documental no
evidencie tramite registral o cuando el instrumento aportado no sea el contrato definitivo
alegado. En su parte dispositiva, el Tribunal rechaza el recurso, confirma la resolucién
impugnada y ordena la devolucion del expediente electronico al despacho de origen,

manteniéndose los efectos procesales de la decision de primera instancia.



Instrumentos notariales y de archivos de referencia

PROTOCOLO 3

| MUMERC TRES-. Ante mi, César Rivera Jiménez, notaria piiblico con oficing abierta seiscientos

hlelmE 8l ceste del salén comunal la Gloria, Puriscal, Chirres, San Jose, comparecen: a) Eliseo

_Wargas Rojas, mayor de edad, costarricense, vivdo, contador. con domicilio en Guadalupe | 2l

alte, de la bomba delia, cien metros al este, cédula de identidad uno uno tres cero cinco cero

nueve uno tres, b) Pairicia Acufia Bermldez, adulia mayor, costaricense, enfermers

_pensionada, viuda, vecina de Maravia. los sitics cien metros al norte de s terminal de buses,

numers de cedula uno uno dos fres cuafro cinco seis siete ocho, y DICEM: Que el primer

_compareciente, en calidad de albacea y en representacion de |a sucesion de quien en vida fue ]

Catalina Peralta Aguilar, mayor de edad, costarricense, viudo, contador, cédula de identidad uno

uno fres caro cinco cero nueve uno tres, con Gltime domicilic en el mismo lugar que el primer

compareciente, cuys sucesicn se conoce en el expediente cuatro dos mil veinticuairo de la

Motaria del Licds Elena Matamoros Disz, VEMDE a la segunda comparecients, libre de

gravamenses y de anotaciones, en el precic de veinticineo millones de colones exactas, Ia finca

_inzerits en | provincia de San José identificada con 2l nimero de matriculs treinta y nuave mil

trecientos quince cero cero ceno, ka cual tiene como naturaleza ser terreno para construir, ¥ se

ubica en el distrito de los sitios, cantdn de Moravia , provincia de San José, y colinda al norte

con Luis Lépez Amador, 2l sur con YWictor Martinez Conejo, al este con Juan Castillo Mentes y

al ceste con calle publica, ¥ que tiene una medida de mil guinientos metros cuadrados, v

comesponde al plano catastrado nimero SJ cero cincuenta y ocho mill novecientos veinte y uno

dos mil diez. La segunda compareciente asients la venta en los términos antes descritos.

DACIOMES DE FE. a) El suscrito notario da fe de qua la personeria de |z albaces se encusntra

vigente y asta inscrita bajo el ASIENTO: occhocientos freinta v nueve mil quinientos novents v

nuewve del TOMO: dos mil veinticuatro del Registro de Personas. b) El suscrite notario da fe de

que la slbacea s encuenira debidamentz autorizada para reslizar la presente venta en

_representacicn de la sucesidn por asi constar en acuerdo otorgado en esertura pdblica ante la

netaria Elena Matamoros Diaz, quien es la notaria directora del proceso sucesorio. o) El suscrito

notario da fe con vista en la Certificacion del Conceje Municipal de Maorsviz que el dfimo svalio

fizcal de ess entidad tasd 2l inmuable objeto de la venta an la suma veinticines millones de

colones exactos. Manifiests |la compareciente Patricia Acurfia Bermidez, de calidades antes

indicadas, gue de conformidad con lo dispuesio por el arficule guince ter de la Ley ndmero siste

39



|h‘|i| sefecientos ochenta y seis, reformada mediante Ley ndmerc nueve mil custrocientos

1
2 cuarenta y nueve, declara bajo la fe de juramento y con pleno conocimiento de las sanciones
3 conlas que castiga el Codigo Penal de Costa Rica el delite de parjurio. lo que s apercibido por
4 el suscrito Motario, ko siguiente: a} Que el precio de la venta es Is suma de veinticinco millones
5 de colones exacios. b) Que dicha suma de dinero se cancela mediante tresferencia bancaria
& nimero trecientos setenta y tres mil quinientos catorce del Banco Macional de Costs Rics
7 efectuasda z las frece horas exacta del dis tres de abril del dos mil veintiséis a la cuenta a nombre
§ de la albacea en esa misma entidad bancaria. ¢ Que el dinero con gue paga el precio del bien,
% los impuestos y timbres, ko obtuvo producto de los ahorres gue obtuvo al pensionarse en su

10  ejercicio profesional como enfermera en el hospitzl San Juan de Dics. ES TODO. Leids esta

11 escritura a las ctorgantes, resultan conformes, la aproeban, v juntos firmamos en asta notaria a

12  las guince horas del dia fres de abril del dos mil veintiséis. m B
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Copia del testimonio

NUMERO TRES-. Ante mi, César Rivera Jiménez, notario publico con oficina
abierta seiscientos metros al oeste del salon comunal la Gloria, Puriscal, Chirres, San
José, comparecen: a) Eliseo Vargas Rojas, mayor de edad, costarricense, viudo,
contador, con domicilio en Guadalupe , el alto, de la bomba delta, cien metros al este,
cédula de identidad uno-uno-tres-cero-cinco-cero-nueve-uno-tres, b) Patricia Acufia
Bermudez, adulta mayor, costarricense, enfermera pensionada, viuda, vecina de
Moravia, los sitios cien metros al norte de la terminal de buses, numero de cedula
uno-uno-dos-tres-cuatro-cinco-seis-siete-ocho, y DICEN: Que el primer
compareciente, en calidad de albacea y en representacion de la sucesion de quien en
vida fue Catalina Peralta Aguilar, mayor de edad, costarricense, viudo, contador,
cédula de identidad uno-uno-tres-cero-cinco-cero-nueve-uno-tres, con ultimo
domicilio en el mismo lugar que el primer compareciente, cuya sucesion se conoce
en el expediente cuatro-dos mil veinticuatro de la Notaria del Licda Elena
Matamoros Diaz, VENDE a la segunda compareciente, libre de gravamenes y de
anotaciones, en el precio de veinticinco millones de colones exactos, la finca inscrita
en la provincia de San José identificada con el nimero de matricula treinta y nueve
mil trecientos quince cero cero cero, la cual tiene como naturaleza ser terreno para
construir, y se ubica en el distrito de San Jeronimo, cantéon de Moravia , provincia de
San José, y colinda al norte con Luis Lopez Amador, al sur con Victor Martinez
Conejo, al este con Juan Castillo Montes y al oeste con calle publica, y que tiene una
medida de mil quinientos metros cuadrados, y corresponde al plano catastrado

numero SJ cero cincuenta y ocho mil novecientos veinte y uno- dos mil diez. La
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segunda compareciente asiente la venta en los términos antes descritos. DACIONES
DE FE. a) El suscrito notario da fe de que la personeria de la albacea se encuentra
vigente y esta inscrita bajo el ASIENTO: ochocientos treinta y nueve mil quinientos
noventa y nueve del TOMO: dos mil veinticuatro del Registro de Personas. b) El
suscrito notario da fe de que la albacea se encuentra debidamente autorizada para
realizar la presente venta en representacion de la sucesion por asi constar en acuerdo
otorgado en escritura publica ante la notaria Elena Matamoros Diaz, quien es la
notaria directora del proceso sucesorio. ¢) El suscrito notario da fe con vista en la
Certificacion del Concejo Municipal de Moravia que el ultimo avalto fiscal de esa
entidad taso el inmueble objeto de la venta en la suma veinticinco millones de colones
exactos. Manifiesta la compareciente Patricia Acufia Bermudez, de calidades antes
indicadas, que de conformidad con lo dispuesto por el articulo quince ter de la Ley
numero siete mil setecientos ochenta y seis, reformada mediante Ley nimero nueve
mil cuatrocientos cuarenta y nueve, declara bajo la fe de juramento y con pleno
conocimiento de las sanciones con las que castiga el Codigo Penal de Costa Rica el
delito de perjurio, lo que es apercibido por el suscrito Notario, lo siguiente a) Que el
precio de la venta es la suma de veinticinco millones de colones exactos. b) Que dicha
suma de dinero se cancela mediante trasferencia bancaria nimero trecientos setenta y
tres mil quinientos catorce del Banco Nacional de Costa Rica efectuada a las trece
horas exacta del dia tres de abril del dos mil veintiséis a la cuenta a nombre de la
albacea en esa misma entidad bancaria. c¢) Que el dinero con que paga el precio del
bien, los impuestos y timbres, lo obtuvo producto de los ahorros que obtuvo al
pensionarse en su ejercicio profesional como enfermera en el hospital San Juan de

Dios. ES TODO. Leida esta escritura a las otorgantes, resultan conformes, la
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aprueban, y juntos firmamos en esta notaria a las quince horas del dia tres de abril del

dos mil veintiséis. Eliseo  Patricia  César

LO ANTERIOR ES COPIA FIEL Y EXACTA DE LA ESCRITURA NUMERO TRES DEL TOMO TRES DEL SUSCRITO
NOTARIO CONFRONTADO CON SU ORIGINAL RESULTO CONFORME Y LO EXPIDO COMO PRIMER TESTIMONIO
EN EL MISMO ACTO DE OTORGAMIENTO DE LA MATRIZ.RAZON NOTARIAL: EL SUSCRITO NOTARIO HACE
CONSTAR QUE LOS IMPUESTOS, DERECHOS Y TIMBRES CORRESPONDIENTES AL ACTO CONSIGNADO EN EL
PRESENTE DOCUMENTO, YA HAN SIDO CANCELADOS MEDIANTE EL ENTERO NUMERO NUEVE DOS CINCO
NUEVE UNO UNO CERO CERO GION UNO Y LA TRANSFERENCIA NUMERO TRES CUATRO CINCO SEIS UNO OCHO
NUEVE TRES NUEVE SIETE OCHO UNO DEL BANCO DE COSTA RICA. EN MORAVIA, TRES DE ABRIL DEL DOS MIL
VEINTISEIS.

César Rivera Jiménez
03 abril 2026 | 16:00 horas
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JNAL SUPREMO
ELECCIONES

REPUBLICA DE COSTA RICA

SOLICITUD DE CERTIFICACIONES

Si tiene inconvenientes al desplegar ka informacion de Hijos Registrados, Matrimonios Registrados y/o Lugar de Votacion, por favor siga las siguientes instrucciones: Compatibilidad

HWOS REGISTRADOS MATRIMONIOS REGISTRADOS LUGAR DE VOTACION

cunl
.‘u‘*m“ywlm
*** No existen hijos(as) asociados ****
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TRIBUNAL SUPREMO
DE ELECCIONES

REPUBLICA DI COSTA RICA

SOLICITUD DE CERTIFICACIONES

DETALLE DEL NACIMIENTO PARA ESTA PERSONA

Si tiene inconvenientes al desplegar ka informacion de Hijos Registrados, Matrimonios Registrados y/o Lugar de Votacién, por favor siga las siguientes instrucciones: Compatibilidad

HUWOS REGISTRADOS MATRIMONIOS REGISTRADOS LUGAR DE VOTACION

5ta  consuits & informacidn de matrimonics -
Oaufte “.m‘- Ocultar Ocultar

ROVINCIA _CANTON DISTRITO AD._ DISTRITO

i et |
~ SanJoséGuadalupeCarme
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TRIBUNAL SUPREMO
DE ELECCIONES

REPUBLICA DE COSTA RICA

SOLICITUD DE CERTIFICACIONES

DETALLE DEL NACIMIENTO PARA ESTA PERSONA

Si tiene inconvenientes al desplegar la informacion de Hijos Registrados, Matrimonios Registrados y/o Lugar de Votacion, por favor siga las siguientes instrucciones: Compatil

HUOS REGISTRADOS MATRIMONIOS REGISTRADOS LUGAR DE VOTACION

sta consults desplegari a informacién de matrimonios
celebrades a partir del ado 1958 E

*** No existen matrmonios asociados - Ver detate [ NI Y TS
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TRIBUNAL SUPREMO
DE ELECCIONES

REPUBLICA DE COSTA RICA

SOLICITUD DE CERTIFICACIONES

Si tiene inconvenientes al desplegar la informacion de Hijos Registrados, Matrimonios Registrados y/o Lugar de Votacion, por favor siga las siguientes instrucciones: Compatibilidad

HWOS REGISTRADOS MATRIMONIOS REGISTRADOS LUGAR DE VOTACION

: I Alto
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TRIBUNAL SUPREMO
DE ELECCIONES
REPUBLICA DE COSTA RICA

SOLICITUD DE CERTIFICACIONES

SOLICITAR CERTIFICACION DE NACIMIENTO  SOLICITAR CERTIFICACION DE MATRIMONIO  SOLICITAR CERTIFICACION DE DEFUNCION
DETALLE DEL NACIMIENTO PARA ESTA PERSONA

Si tiene inconvenientes al desplegar la informacion de Hijos Registrados, Matrimonios Registrados y/o Lugar de Votacion, por favor siga las siguientes instruccion

HUOS REGISTRADOS MATRIMONIOS REGISTRADOS LUGAR DE VOTACION

REPUBLICA DE COSTA RICA
REGISTRO NACIONAL
CERTIFICACION DE PERSONERIA JURIDICA

NUMERO DE CERTIFICACION: **RNPDIGITAL-5667259-2024**

DENOMINACION O RAZON SOCIAL: SUCESION DE CATALINA PERALTA
AGUILAR

ESTADO ACTUAL: INSCRITA
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DOCUMENTO DE ORIGEN: TOMO: 2024 Asiento: 895623 FECHA
INSCRIPCION:16/12/2024

NOMBRAMIENTOS
FECHA DE INSCRIPCION: 16/12/2024 CARGO: ALBACEA
OCUPADO POR: ELISEO VARGAS ROJAS

NO EXISTEN MAS NOMBRAMIENTOS EN JUNTA DIRECTIVA CON
REPRESENTACION

FIN DE LOS NOMBRAMIENTOS O CARGOS DE LA PERSONA
JURIDICA

NO TIENE AGENTE RESIDENTE O NO APLICA PARA ESTE TIPO DE
PERSONA JURIDICA

NO EXISTE INFORMACION DE AFECTACIONES SOBRE LA PERSONA
JURIDICA

NO EXISTE INFORMACION DE MOVIMIENTOS PENDIENTES SOBRE
LA PERSONA JURIDICA

NO EXISTE INFORMACION DE OBSERVACIONES SOBRE LA PERSONA
JURIDICA

ESTA CERTIFICACION, CUYOS DERECHOS ARANCELARIOS FUERON
DEBIDAMENTE CANCELADOS, CONSTITUYE DOCUMENTOPUBLICO
CONFORME LO ESTABLECEN LOS ARTICULOS 452 DEL CODIGO
PROCESAL CIVIL, 5 INCISO D) DE LA LEY DECERTIFICADOS, FIRMAS
DIGITALES Y DOCUMENTOS ELECTRONICOS N°8454, Y EL DECRETO
EJECUTIVO N°35488-]J, PUBLICADO ENLA GACETA N°196, DEL 8 DE
OCTUBRE DE 2009. EN DICHO MARCO LEGAL SE ESTABLECE LA
OBLIGATORIEDAD DE RECIBIR ESTEDOCUMENTO POR PARTE DE LOS
ENTES PUBLICOS Y PRIVADOS, ASI COMO PARA LOS PARTICULARES, EN
CASO DE QUE SE LEPRESENTEN PROBLEMAS PARA LA RECEPCION DE
ESTE DOCUMENTO Y APLICACION DE SUS EFECTOS LEGALES, SIRVASE
COMUNICARLO AL CENTRO DE ASISTENCIA AL USUARIO, TELEFONO
2202-0888.ESTIMADO USUARIO, EL REGISTRO NACIONAL LE INDICA QUE
EL VALOR DE LA PRESENTE CERTIFICACION FUE ESTABLECIDO PORLA
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JUNTA ADMINISTRATIVA DEL REGISTRO NACIONAL; NINGUNA PERSONA
FISICA O JURIDICA PUEDE VARIAR ESE VALOR.EMITIDA A TRAVES DEL
PORTAL DE SERVICIOS DIGITALES Y CON DATOS CONSULTADOS A UNA
REPLICA OFICIAL DE LA BASE DEDATOS DEL REGISTRO NACIONAL, A
LAS 13:00 HORAS DEL 5 DE ABRIL DEL 2025. PODRA SER VERIFICADA EN
EL SITIO DENTRO DE LOS SIGUIENTES 15 DIAS NATURALES.
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Elena Matamoros Diaz 114550918

NUMERO DOS. Ante mi, Elena Matamoros Diaz, notaria publica con oficina
abierta en Guadalupe, el Carmen, cien metros sur de Panaderia la Mus mani,
comparecen: Eliseo Vargas Rojas, mayor de edad, costarricense, viudo, contador,
con domicilio en Guadalupe , el alto, de la bomba delta, cien metros al este, cédula
de identidad uno-uno-tres-cero-cinco-cero-nueve-uno-tres, Endira Rojas Peralta
cedula uno uno cuatro cero dos cero ocho uno cinco, enfermera, costarricense, con
domicilio en Guadalupe, el alto de la escuela divino pastor trecientos metros al sur,
soltera, mayor de edad, costarricense, y Rosa Maria Rojas Peralta cedula uno-
dos dos cero tres cero siete cero tres, costarricense, con domicilio en Guadalupe, el
Carmen, de la delegacion de policia doscientos metros al este, maestra, casada una
vez y DICEN: PRIMERO. Manifiesta el primer compareciente que reitera su
renuncia al derecho de ganancialidad y que decide constituirse en heredero de la
universalidad en igualdad de condiciones que sus hijas, las otras comparecientes tal
y como manifestd ante esta notaria dentro del proceso sucesorio de la causante
Elena Matamoros Diaz, proceso conocido en esta notaria bajo el expediente cuatro-
dos mil veinticuatro. SEGUNDO. Manifiestan los tres comparecientes que en
calidad de herederas universales de quien en vida fuera, Catalina Peralta Aguilar,
acuerdan lo siguiente: a) Se acuerda autorizar al albacea, Eliseo Vargas Rojas, para
que negocie y venda uno de los bienes de la sucesion, a saber la finca inscrita en la
provincia de San Jos¢ identificada con el nimero de matricula treinta y nueve mil
trecientos quince cero cero cero, la cual tiene como naturaleza ser terreno para
construir, y se ubica en el distrito de San Jeronimo, cantéon de Moravia, provincia
de San José, y colinda al norte con Luis Lépez Amador, al sur con Victor Martinez
Conejo, al este con Juan Castillo Montes y al oeste con calle publica, y que tiene
una medida de mil quinientos metros cuadrados, y corresponde al plano catastrado
numero SJ cero cincuenta y ocho mil novecientos veinte y uno- dos mil diez. b) Se
acuerda que la venta no podra ser por un monto menor a los veinticinco millones

de colones, monto indicado en el avaltio referido por la Municipalidad de Moravia.
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Elena Matamoros Diaz 114550918

¢) Se acuerda que, realizada la venta, la albacea distribuira la suma entre
las tres a partes iguales y depositard lo correspondiente en las cuentas
personales de las otras dos herederas en el Banco de Costa Rica.
DACIONES DE FE. El suscrito notario da fe de que a) Que el
compareciente Eliseo Vargas Rojas fue nombrado albacea de la sucesion de
quien en vida fuera Catalina Peralta Aguilar y que se encuentra investido de
las atribuciones del cargo, b) Que los comparecientes fueron declaradas
herederos mediante acta notarial nimero treinta y cinco- dos mil veintiséis
tras haber transcurrido el plazo legal sin ninguna oposicion de mejor
derecho. ¢) Que adverti al compareciente Eliseo Vargas Rojas sobre la
trascendencia legal de su manifestacion de renuncia a derecho ganancial y
estuvo conforme. Es todo. Expido un primer testimonio para el albacea en
el mismo momento de firma de la matriz. Leido lo escrito a los
comparecientes lo aceptan y firmamos todos en la notaria el diez de mayo
del dos mil veintiséis a las quince horas. Eliseo Vargas Rojas Endira Rojas
Peralta Rosa Maria Rojas Peralta. LO ANTERIOR ES COPIA FIEL Y
EXACTA DE LA ESCRITURA NUMERO TRES DEL TOMO TRES DEL
PROTOCOLO DEL SUSCRITO NOTARIO. CONFRONTADO CON SU
ORIGINAL RESULTO CONFORME Y LO EXPIDO COMO PRIMER
TESTIMONIO DE LEY EN EL MISMO ACTO DE FIRMA DE LA
MATRIZ.

Firma digital

%@
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REPUBLICA DE COSTA RICA REGISTRO NACIONAL CONSULTA
POR NUMERO DE FINCA MATRICULA: 39315-000

PROVINCIA: SAN JOSE FINCA: 39315-0-0-0 DUPLICADO:
HORIZONTAL DERECHO: 000

NATURALEZA: Para construir SITUADA EN EL DISTRITO DE SAN
JERONIMO, CANTON DE MORAVIA, PROVINCIA DE SAN JOSE
FINCA SE ENCUENTRA EN ZONA CATASTRADA

LINDEROS:

Norte: Luis Lépez Amador
Sur: Victor Martinez Conejo
Este: Juan Castillo Montes

QOeste: Calle publica

MIDE: Mil quinientos metros cuadrados (1,500 m?) PLANQO: SJ-058921-
2010 IDENTIFICADOR PREDIAL: 104024039315

VALOR FISCAL: Dos millones quinientos mil colones (¢25,000,000.00
PROPIETARIO: Catalina Peralta Aguilar

Cédula de identidad: 104360172

Estado civil: casada

Causa adquisitiva: compra

Fecha de inscripcion: 11 abril 2026

ANOTACIONES SOBRE LA FINCA: No hay

GRAVAMENES O AFECTACIONES: No hay



58

Todos los derechos reservados . 2026 . Registro Nacional . San José, Curridabat . Apartado Postal 523-2010 Curridabat

mpdigital@rmp.go.cr

Este sitio se visualiza mejor en resolucién de 1024 x 768px o superior



59

CATASTRO NACIONAL

SAN JERONIMO, CANTON DE MORAVIA,
PROVNICIA DE SAN JOSE

EJEMPLO / SIN VALIDEZ OFICIAL

PLANO N°
TERRENO PARA CONSTRUIR 058921-2010
ESCALA 1:1000
N: LUIS LOPEZ AMADOR 30,00 m
"""""""""""" 3000m @ = =
|
| 89
LOTE £ wnye
1500 m?2 'S
'R JUAN
| CASTILLO
i MONTES
3000m . a i
S: VICTOR MARTINEZ CONEJO 8-

85 TERRENO DE MONTE
~ /

N
COORDENADAS DATOS DEL PLANO
X: 204500.00 w E PLANO N°: 058921-2010
Y: 460300.00 ESCALA: 1:1000
EJEMPLO ILUSTRATIVO

SIN VALIDEZ OFICIAL
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AORAVEY

REPUBLICA DE COSTA RICA
MUNICIPALIDAD DE MORAVIA DEPARTAMENTO DE INGENIERIA
MUNICIPAL

CERTIFICACION

Que de acuerdo con la constancia N.° 20-2024, emitida por el Ingeniero Carlos
Jiménez Rojas, en calidad de perito ejecutor de esta Municipalidad, el inmueble
inscrito en el Registro Inmobiliario a nombre de Catalina Peralta Aguilar, bajo el
nimero de matricula treinta y nueve mil trescientos quince-cero-cero-cero (39315-
0-0-0), ubicado en el distrito de San Jeronimo, cantén de Moravia, provincia de San

José, cuya naturaleza es terreno para construir, y que colinda:

Norte: Luis Lépez Amador

Sur: Victor Martinez Conejo

Este: Juan Castillo Montes

Oeste: Calle publica

El inmueble tiene una medida de mil quinientos metros cuadrados (1,500 m?) y

corresponde al plano catastrado numero SJ-058921-2010.

De conformidad con la valoracion realizada para efectos fiscales de este gobierno

local, el terreno fue estimado en la suma veinticinco millones de colones.

Se extiende la presente certificacion para los fines legales que haya lugar, a los 04
dias de julio de 2024 en Moravia, San José, a los doce dias del mes de mayo del afio

dos mil veintiséis.

Atentamente, Ing. Carlos Jiménez Rojas Perito ejecutor Municipalidad de Moravia
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BANCO NACIONAL DE COSTA RICA

TRANSFERENCIA ELECTRONICA DE FONDOS

BN

Transaccion procesada
fecha y hora:
Comprobante:

Cuenta debitada:
Monto debitado:
Realizado por:

Cuenta acreditada:

A nombre de:

Monto de transferencia:

Concepto:

17/05/2026 13:00

373514

iban: CR 300 0153 256 5114 47820
25.000.000.00 colones

Patricia Acufia Bermudez

CR 52 4516 2356 366 0255 45
Eliseo Vargas Rojas
25.000.000.00 colones

compraventa inmueble
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NOTARIO: CESAR RIVERA JIMENEZ CEDULA 114030913
CLIENTE: Patricia Acuiia Bermudez

SERVICIO: ESCRITURA NUMERO TRES

Compraventa de inmueble no destinado a vivienda (con declaracion jurada)

(Estimacion del acto? ¢ 25,000,000.00

Fundamento legal: Articulo 74.- Tarifa General para labores notariales. Honorarios
deben tasarse sobre valor real de la transaccion. Timbres e impuesto de traspaso sobre
el mayor valor. Tasaciones BCR: Traspaso de inmueble. Incluye honorarios
correspondientes a la declaracion jurada segun dispone Ley de Estupefacientes para

actos de mas de $10,000 Ver nota explicativa:

Calculo Total
Concepto Monto (€)
Timbres
Registro Nacional 150,000.00
Municipal 60,000.00
Archivo Nacional 20.00
Colegio de Abogados 11,000.00
Total Timbres 221,020.00
Timbre Agrario
Agrario 45,000.00
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Concepto Monto ()
Total Agrario 45,000.00
Impuestos

Impuesto de Traspaso (2%) 500,000.00
Total Impuestos 500,000.00
Honorarios Notariales

Honorarios (2.127%) 531,750.00
IVA (13% sobre honorarios) 69,127.50
Totales

Gastos (Timbres + Impuestos) 766,020.00
Otros gastos 0.00
Honorarios 531,750.00
IVA 69,127.50
TOTAL GENERAL 1,366,897.50




Consulta de Timbres de un Entero

DETALLE DEL ENTERO

Codigo

Codigo Timbre / Impuesto

001 TIMBRE REGISTRO NACIONAL 150,000.00
004 TIMBRE AGRARIO 45,000.00
006 TIMBRE ARCHIVO NACIONAL  20.00
008 TIMBRE COLEGIO ABOGADOS 11,000.00
120 IMPUESTO TRASP INMUEBLES 450,000.00
954 MUNI MORAVIA 60,000.00
TOTAL TIMBRES + IMPUESTOS 716,020.00
HONORARIOS NOTARIALES 531,750.00
IVA (13% sobre honorarios) 69,127.50
TOTAL GENERAL 1,316,897.50
[ 1]

Numero de Entero: 60372108-7
Registro: BIENES INMUEBLES
Acto: TRASPASO DE INMUEBLES
Monto Tasado: ¢766,020.00

Estado: TASADO/PAGADO

BCR 1625/04/2025 17:00

Monto Original Descuento Total

64

9,000.00 141,000.00

45,000.00

10,340.00
450,000.00
3,600.00 56,400.00

13,261.20 702,758.80



NOTARIO: CESAR RIVERA JIMENEZ

CLIENTE: Patricia Acuina Bermidez

65

FACTURA ELECTRONICA

CEDULA 114030913

Fecha:17/05/2026

CANTIDAD SERVICIO SUBTOTAL
1 Escritura #3 (Traspaso y Declaracion ¢ 531,750.00
Jurada)
LV.A | ¢ 69,127.50
TOTAL | ¢ 600,877.50

Nimero de autorizacién 2024-5215713525674152323236647879433457797732432497854300

VALIDACION ELECTRONICA DEL PORTAL DEL MINISTERIO DE HACIENDA




Licdo. CESAR RIVERA JIMENEZ
Cédula de Identidad ntimero 1-1403-0913
Carnet 37983

PRIMERA QUINCENA

DE abril de 2026

66

NUMERO
DE
TOMO

FOLIO
INICIO

FOLIO
FINAL

ESCRITURA
NUMERO

HORA

FECHA

ACTO O

CONTRATO

PARTES

CONOTARIADO

TRES

003
FRENTE

003
VUELTO

TRES

15:00
HORAS

17/05/2026

COMPRAVENTA
DE INMUEBLE

Sucesion
de
Catalina
Peralta
Aguilar
(Eliseo
Vargas
Rojas,
albacea) /
Endira
Rojas
Peralta-
Rosa
Maria
Rojas
Peralta
hijas

NO

ULTIMA
LINEA

ULTIMA
LINEA

ULTIMA
LINEA

ULTIMA
LINEA

ULTIMA
LINEA

ULTIMA
LINEA

ULTIMA LINEA

ULTIMA
LINEA

ULTIMA LINEA
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PROCESO SUCESORIO NOTARIAL
CAUSANTE: Catalina Peralta Aguilar
NOTARIO: Elena Matamoros Diaz
EXPEDIENTE: 4-7-2024
REF: Autorizacion a albacea para venta de bien inmueble

Habiendo sido puestos en conocimiento del inventario de los bienes que
conforman el haber sucesorio, asi como del avaltio de los mismos, presentes
en esta notaria los sefiores, Eliseo Vargas Rojas, mayor de edad, costarricense,
viudo, contador, con domicilio en Guadalupe , el alto, de la bomba delta, cien
metros al este, cédula de identidad uno-uno-tres-cero-cinco-cero-nueve-uno-
tres, Endira Rojas Peralta cedula uno-uno-cuatro-cero-dos-cero-ocho-uno-
cinco, enfermera, con domicilio en Guadalupe, el alto de la escuela divino
pastor trecientos metros al sur, soltera, mayor de edad, costarricense, y Rosa
Maria Rojas Peralta cedula uno-dos-dos-cero-tres-cero-siete-cero-tres, con
domicilio en Guadalupe, el Carmen, de la delegacion de policia doscientos
metros al este, maestra, casada una vez, costarricense en su condicién de
sucesores, manifiestan: Que por considerarlo asi conveniente para los
intereses de la presente sucesion, y de conformidad con lo establecido en los
articulos quinientos cuarenta y nueve y quinientos cincuenta del Codigo
Civil, en este acto autorizan al sefior Eliseo Vargas Rojas, para que proceda a
la venta del inmueble inscrito en el Registro Inmobiliario, partido de San
José, matricula de folio real nimero tres nueve tres uno cinco guion cero cero
cero. Notaria del Licenciado Elena Matamoros Diaz. San Joséa
las trece horas cinco de abril del afio dos mil vente cinco. Es importante
resaltar que el proceso sucesorio testamentario en curso requiere autorizacion
judicial previa, y la entrega del expediente se realizard en un acto notarial de

autorizacion.

Ml (oo [ENMIFER




Eliseo Vargas Rojas, Endira Rojas Peralta, Rosa Maria Rojas Peralta

Firma digital

e,

Notario Publico.
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Apéndices

Apéndice A
Declaracion jurada

Yo, César Rivera Jiménez, mayor de edad, portador de la cédula de
identidad N.° 114030913, plenamente advertido y consciente de las
sanciones y repercusiones con que la normativa costarricense y los
convenios internacionales reprimen el delito de falso testimonio, bajo
la fe del juramento que presto ante quienes integran el Tribunal
Evaluador de mi investigacion en la modalidad de Proyecto, para
optar por la especialidad en Derecho Notarial y Registral dentro de la
Carrera de Derecho, manifiesto solemnemente que mi estudio titulado
COMPRAVENTA DE INMUEBLE DE UNA SUCESION, caso
numero 4, constituye una obra original y no publicada, elaborada en
respeto a lo dispuesto por la legislacion penal de Costa Rica, asi como
por la Ley de Derechos de Autor y Conexos N.° 6683 del 14 de octubre
de 1982 y sus reformas, divulgada en la Gaceta N.° 226 del 25 de
noviembre de 1982, incluyendo el articulo 70 de dicha normativa que
establece: “Se permite citar a un autor, transcribiendo los fragmentos
pertinentes siempre que ¢éstos no sean tantos y consecutivos que
puedan considerarse como una reproduccion simulada y sustancial, en
perjuicio del creador de la obra original”.

En constancia de lo anterior, firmo en la ciudad de San José, a los 11

dias del mes de mayo del afio 2026.
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