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OTORGAMIENTO DE ESCRITURAS DE BIENES INMUEBLES

REQUISITOS GENERALES 
1. Comparecencia: 

a. Persona física: Calidades completas del vendedor y del comprador (Art. 83 del Código Notarial, y Art. 39 Decreto 26883-j ). 

b. Representación del Estado: La Procuradora General de la República o la Procuradora General Adjunta representa al Estado, sea adquiriendo o transmitiendo, en los actos jurídicos en que sea parte aquél. (Art. 3, inc. a, de la Ley Orgánica de la Procuraduría General de la República). Para tales efectos, se requiere autorización por parte del Ministro o Jerarca respectivo, a través de oficio, para que comparezca en la respectiva escritura, en representación del Estado. 

c. Personas jurídicas: debe comparecer el representante con facultades suficientes para el acto, y acreditar su personería mediante certificación registral o notarial reciente a la fecha de la solicitud. (Art. 84 Código Notarial.). 

Nota. Se debe de aportar copia del documento de identificación de los comparecientes y sus calidades. 

2. Certificación o informe Registral de bien objeto del contrato (art. 88 del Código Notarial y art. 51, inc. G, del Reglamento del Registro Público). 

3. El bien debe de estar libre de anotaciones, gravámenes hipotecarios y deudas de toda índole. En el caso de gravámenes tales como: servidumbres trasladas, reservas legales, plazos de convalidación, entre otros, deberá analizarse cada caso en particular a la luz de la legislación vigente. 

4. Si lo que se dispone es de un bien afecto a un fin o uso público, para su enajenación, se requiere la desafectación por el mismo procedimiento utilizado para afectarlo. Si no consta el procedimiento utilizado para la afectación se requiere desafectación y autorización expresa de la Asamblea Legislativa. (art. 121, inciso 14 de la Constitución Política, art. 69 de la Ley de Contratación Administrativa y art. 158 del Reglamento General de Contratación Administrativa, art. 262 del Código Civil). 

5. Precio del acto o contrato. La Administración debe aportar el respectivo avalúo Administrativo, de conformidad con la legislación vigente. En caso de que sean varios los inmuebles, se debe indicar el valor por cada uno. (art. 2, inc. b, de la Ley de Aranceles del Registro Nacional). 

6. Si la Administración utiliza alguno de los procedimientos de contratación administrativa estipulados en la legislación vigente, deberá aportar copia certificada del expediente respectivo y cumplir a cabalidad con los requisitos establecidos en la Ley de Contratación Administrativa, su Reglamento y normativa atinente, así como cumplir con las condiciones y especificaciones establecidas por la Contraloría General de la República, en la autorización correspondiente. 

7. Si el bien es adquirido por varias personas físicas o jurídicas, debe darse la proporción en que se adquiera. (Principio de especialidad, art. 67 del Reglamento del Registro Público, art. 270 y 460 del Código Civil). 

8. Certificación del plano catastrado (art. 30 de la Ley del Catastro Nacional). 

9. Visado Municipal en caso de segregaciones. Excepciones: artículo 34 de la Ley de Planificación Urbana. (Se exceptúa de tal requisito al Estado y las Municipalidades). 

10. Cuando se done en nombre de otro deberá otorgarse poder especialísimo (art. 1408 Código Civil). Debe de especificarse el bien objeto de la donación, así como el destinatario del mismo, y debe otorgarse por aquél que tiene facultades suficientes para este efecto. 

11. Impuestos y timbres de traspaso. 

a. Personas físicas o jurídicas: Pagar tributos, según el mayor valor declarado, entre el precio señalado en el contrato y el valor fiscal. (derechos de Registro, art. 2, inc. b, de la Ley de Aranceles del Registro Nacional; timbre municipal, art. 84 del Código Municipal, Ley 7794; timbre agrario, art. 14, inc. d, de la Ley 5792, reformado por la Ley del Instituto de Desarrollo Agrario n.° 6735; timbre de Archivos Nacionales, art. 6 de la Ley del Sistema Nacional de Archivos, Ley 7202; timbre fiscal, arts. 240 y siguientes del Código Fiscal, reformado por la Ley 6955; timbre del Colegio de Abogados, art. 106 del Decreto 32493-J modificado por el Decreto Ejecutivo N° 34442-J; e impuesto de traspasos, art. 8 de la Ley 6999, Ley de Impuestos sobre los Traspasos de Bienes Inmuebles, reformado por la Ley 7764). Nota: Se exceptúa el Estado y las Municipalidades cuando adquieran bienes inmuebles, y las instituciones públicas expresamente exoneradas por ley. 
12. Los documentos se deben entregar a la Notaría del Estado en un expediente ordenado, foliado, y certificado. Asimismo, cuando se trate de instituciones descentralizadas y empresas públicas se debe aportar el borrador de escritura. (Decreto 14935-J del 20 de octubre de 1983, reformado por el Decreto Ejecutivo número 15371-J del 10 de abril de 1984) 
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