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Direccion de Servicios.

Direccion de Bienes Muebles.
Direccion del Registro Inmobiliario.
Direccion de Personas Juridicas.
Direccion de Propiedad Intelectual.

ASUNTO: [Inaplicacion de laresolucion MH-DGT-0039-2025 e implementacion del Sis-
tema Integrado de Gestion Tributaria denominado “TRIBU-CR en el &mbito
administrativo registral.

FECHA: 03 de octubre del 2025.

CONSIDERANDO:

PRIMERO: Que el articulo 4 de la Ley N° 6227, Ley General de la Administraciéon Publica
sefiala que “La actividad de los entes piiblicos deberd estar sujeta en su conjunto a los prin-
cipios fundamentales del servicio publico, para asegurar su continuidad, su eficiencia, su
adaptacién a todo cambio en el régimen legal o en la necesidad social que satisfacen y la
igualdad en el trato de los destinatarios, usuarios o beneficiarios”, norma complementada
en el &mbito administrativo registral en la misma linea con lo dispuesto en el ordinal 1° de
la Ley sobre Inscripcion de Documentos en el Registro Pablico:

“El proposito del Registro Nacional es garantizar la seguridad de los bienes o derechos inscritos
con respecto a terceros. Lo anterior se lograra mediante la publicidad de estos bienes o derechos.
En lo referente al tramite de documentos, su objetivo es inscribirlos.

Es de conveniencia publica simplificar v acelerar los tramites de recepcidn e inscripciéon de docu-
mentos, sin menoscabo de la seguridad registral.
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Son contrarios al interés piblico las disposiciones o los procedimientos que entorpezcan esos tra-
mites o que, al ser aplicados, ocasionen tal efecto. (Asi reformado por el articulo 172 del Codigo
Notarial No.7764 de 17 de abril de 1998) (el subrayado no corresponde al original).

Por su parte el parrafo final del articulo 4 de la Ley sobre Requisitos Fiscales en Documentos
Relativos a Actos o Contratos (N° 6575 de 27 de abril de 1981), desaplica todos aquellos re-
quisitos sobre pago de impuestos y demés condiciones que exijan las leyes para efectos fis-
cales o impositivos relacionados con la pronta inscripcion de documentos en el Registro Na-
cional, si la Tributacion no brindare un eficiente servicio para su consulta y aplicacion. Al
respecto se indica:

ARTICULO 4°.- Con el objeto de centralizar el tramite de los documentos, a que se refiere esta ley,
la Tributacién Directa mantendra -en el Registro Pablico- las oficinas y el personal que fueren
necesarios para los fines de la misma.

La Tributacién Directa hara los cargos y descargos de inmuebles y los respectivos cambios en las
cuentas de los contribuyentes, con fundamento en las inscripciones definitivas practicadas por el
Registro Publico, salvo las modificaciones de valor, las cuales se haran de acuerdo con las leyes y
normas respectivas.

El Registro Puablico suministrara o facilitara los medios, para que la Tributacion Directa obtenga
toda clase de datos sobre documentos presentados o inscripciones practicadas, cuando ésta lo so-
licite.

Ambas dependencias acordaran las medidas pertinentes, para la mayor agilidad y rapidez en la
tramitacion de documentos o expedicidon de constancias, y para los datos que se suministren mu-
tuamente.

Sila Tributacion Directa no instalare las oficinas, con el personal requerido para un eficiente ser-
vicio, o las suprimiere o no suministrare en ellas las constancias o las féormulas para éstas, seran
inaplicables, a la inscripcion de los documentos respectivos, todos aquellos requisitos sobre pago
de impuestos, valores de inmuebles y deméas condiciones que exijan las leyes actuales o las que
llegaren a dictarse, para efectos fiscales o impositivos.

SEGUNDO: Que el articulo 6 de la Ley de Creacion del Registro Nacional N° 5695 dispone:

“Habra un Director General, de quien dependeran jerarquicamente, para efectos administrativos,
los directores de las diversas dependencias integradas del Registro Nacional.

El Director General debera ser licenciado en Derecho y notario ptblico, incorporado al Colegio de
Abogados de Costa Rica y por lo menos con cinco afios de ejercicio profesional. (Asi reformado
este parrafo segundo por el articulo 173 del Codigo Notarial No.7764 de 17 de abril de 1998).

El Director General del Registro Nacional sera nombrado por el Poder Ejecutivo, escogido de una
terna que al efecto elaborara la Junta Administrativa.

Al Director General corresponderi:

1) Ejercer la labor de funcionarios ejecutivos de la Junta, en cuyas sesiones tendra voz pero care-
cera de voto.

2) Proponer a la Junta los proyectos para el cumplimiento de las funciones encomendadas a esta
en el articulo tercero.

3) Coordinar las funciones de todas las dependencias del Registro Nacional.
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4) Unificar los criterios de calificacion y dictar, en forma general, las medidas del caracter registral

en los distintos registros, sin que le corresponda el analisis o calificacién de casos concretos cuyo
ronunciamiento competa al Director, encargado o jefe de cada dependencia. 5) Aprobar los pro-

yectos de presupuesto que se presenten a la Junta.

6) Disponer las medidas administrativas generales para todos los organismos que integran el Re-

gistro Nacional.

7) Tomar todas las medidas que estime convenientes para la marcha del Registro Nacional v sus

dependencias, de acuerdo con las normas dictadas por la Junta.

El Director del Registro Nacional no podra ser director de ninguno de los registros en particular.

Queda prohibido al Director del Registro Nacional abocar los asuntos que concierne resolver in-
dividualmente a cada uno de los registros. ( Asi reformado por el articulo 1° de la ley N°© 6934 de
28 de noviembre de 1983 )”. (el subrayado no corresponde al original).

TERCERO: Que el 28 de julio de 2025 ante la medida cautelar provisionalisima solicitada
por la diputada Johana Obando Bonilla en contra del Ministerio de Hacienda y declarada
con lugar por el Tribunal Contencioso Administrativo, dicho Ministerio reprogramo la fecha
de salida del Sistema Integrado de Administracion Tributaria TRIBU-CR para el préximo
06 de octubre y derivado de ello, al menos hasta el 06 de octubre, continuar con el pago de
comisiones a los entes recaudadores que actualmente reciben el pago de impuestos por las
plataformas de conectividad.

CUARTO: Que mediante el Acuerdo Firme J269-2025 tomado por la Junta Administrativa
del Registro Nacional, en la Sesion Extraordinaria No.23-2025, celebrada el 16 de setiembre
de 2025, se dispone: 1-) Tener por recibido el oficio DGL-AJU-335-2025 de fecha 08 de se-
tiembre de 2025, suscrito por el sefior Oscar Abarca Cordero, jefe y las sefioras Zarela Gon-
zalez Castillo, coordinadora y Diana Chinchilla Nunez, asesora; todos del Departamento de
Asesoria Juridica, en el cual remiten el criterio juridico en respuesta al Acuerdo Firme J245-
2025 tomado en la Sesion N° 19-2025 del 18 de agosto de 2025, en atencion al tema sobre
las implicaciones que tiene la implementacién del Sistema Integrado de Gestion Tributaria
denominado “TRIBU-CR” en el Registro Nacional. 2-) Trasladar el oficio citado en el punto
uno del presente acuerdo al ministro de Hacienda, con el fin de que se sirva aclararle al Or-
gano Colegiado como se va a proceder con la implementacién del Sistema Integrado de Ges-
tion Tributaria denominado “TRIBU-CR” en el Registro Nacional, en virtud de que la misma
podria generar un roce de indole legal que podria afectar la funcién que desempeia el Re-
gistro Nacional.

QUINTO: Que en el Alcance Digital N° 118 a La Gaceta N° 173 del 17 de setiembre de 2025,
se publica la resolucion nimero MH-DGT-RES-0039-2025, cuya fecha de entrada en vi-
gencia es el 6 de octubre de 2025. Con este documento, se establecen una serie de obligacio-
nes para ser incluidas dentro del marco de calificacién, que aplican las personas registrado-
ras del Departamento Inmobiliario Registral. Dichas obligaciones son las siguientes:

1.- verificacion del pago del impuesto sobre el traspaso de bienes inmuebles, a través de un
Web Service puesto a disposicion por la Administracion Tributaria;

2.- verificacion del pago de la retencion del impuesto sobre ganancias y pérdidas de capital
para titulares no domiciliados, a través de un Web Service puesto a disposicion por la Admi-
nistracion Tributaria; y
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3.- verificacion del pago de la retencion del impuesto sobre ganancias y pérdidas de capital
para titulares domiciliados, a través de un Web Service puesto a disposicién por la Adminis-
tracion Tributaria.

SEXTO: Que conforme a los numerales 15 parrafo final de la Ley del Impuesto sobre el
Traspaso de Bienes Inmuebles (N° 6999 de 3 de setiembre de 1985) y 28 ter de la Ley de
Impuesto Sobre la Renta (N° 7092 de 17 de setiembre de 1991, reformada por la Ley N° 9635
de 3 de diciembre de 2018), se dispone de manera especifica para el caso del Registro Inmo-
biliario, la obligacion de verificar el pago o retencion del monto correspondiente a los im-
puestos de traspaso de bienes inmuebles (para la primera norma) y de ganancias y pérdidas
de capital; para este tltimo, exclusivamente con respecto a titulares no domiciliados.

En cuanto al primer tributo mencionado, las personas registradoras del Departamento In-
mobiliario Registral, dentro del marco de calificacién de documentos que involucran tras-
pasos de fincas inscritas, verifican la cancelacion total de este impuesto, con base en lo que
resulte ser el mayor valor entre el indicado en el acto o contrato, o el que conste como valor
fiscal registrado (articulo 7 de la Ley sobre Requisitos Fiscales en Documentos Relativos a
Actos o Contratos N° 6575 de 27 de abril de 1981). Esto se realiza con base en el entero ban-
cario que vincula el profesional en notariado con el documento presentado.

Con relacion al segundo tributo, hasta la publicacion de la resolucion citada, la Direccidon
General de Tributacion no habia dispuesto los formularios para su liquidaciéon y pago, como
tampoco el mecanismo idoneo para verificar su debida cancelacion.

SETIMO: Que en el texto normativo de la Ley de Impuesto sobre la Renta, no se logra lo-
calizar ningun articulo o disposiciéon que vincule al Registro Nacional, en cuanto al deber de
verificacion de la retenciéon del 2% por concepto del impuesto por ganancias y pérdidas de
capital, en el caso de traspaso de bienes inmuebles cuyo titular sea un domiciliado.

OCTAVO: Que de la redaccion del CONSIDERANDO XIV de la resolucion de previa cita, se
hace referencia al numeral 3 de la Ley de Aranceles del Registro Pablico (N° 4564-de 29 de
abril de 1970), como justificante para que la persona registradora del Departamento Inmo-
biliario Registral, encargada de la calificacion de un documento que implique el traspaso de
un bien inmueble, deba verificar en el Web Service puesto a disposicion por la Administra-
cion Tributaria, el pago o retenciéon de los impuestos mencionados.

Desde la 6ptica de esta Direccion, lo pretendido en ese considerando no tiene fundamento
para tenerse como parte del marco de calificacion del Departamento Inmobiliario Registral,
en cuanto a la verificacion de la retencion del 2% por concepto de impuesto sobre ganancias
y pérdidas de capital por la transmision de bienes inmuebles inscribibles, cuyo titular sea un
domiciliado. Esto encuentra sustento en la segunda oracion del articulo 1 de la citada ley (N°
4564), la cual dispone textualmente en lo que es de interés lo siguiente: “(...) Para la elimi-
nacion y creacion de tributos presentes o futuros, debera considerarse lo aqui dispuesto en
cuanto al presente arancel y la simplificacion de tramites notariales y registrales. (...)”

Se evidencia asi que, para los efectos de la Ley de Impuesto sobre la Renta, en lo que se
refiere al impuesto sobre ganancias y pérdidas de capital, el legislador dispuso conforme al
articulo 28 ter, que tratdndose de transmisiones de bienes inmuebles situados en el territorio
nacional, propiedad de un no domiciliado, el adquirente esta obligado a retener e ingresar
un monto equivalente al 2,5% de la contraprestacion total acordada; obligando al Registro
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Nacional a verificarlo, so pena de no inscribir el traspaso. Pero para el caso de que el titular
sea un domiciliado, no existe norma legal alguna que asi lo disponga.

NOVENO: Que el articulo 11 de la resolucién de en comentario, dispone textualmente lo
siguiente:

“Articulo 11. Verificacion del pago de la retencion para inscribir el
bien o derecho ante el Registro Nacional. La Direccion General de Tri-
butacion, pondra a disposicion del Registro Nacional la base de informacién
relativa al pago de los impuestos indicados en la presente resolucion, a través
de un Web Service, a los efectos de otorgar permisos de acceso para los regis-
tradores del Registro Nacional de Bienes Inmuebles, para que puedan consul-
tar en linea y en tiempo real la informacion referida.

No procedera la inscripcion de la transmision del bien hasta que se haya efec-
tuado el pago total efectivo de los impuestos segiin la normativa correspon-
diente.”

Ala fecha en que se emite esta Circular, el Registro Nacional no tiene disponible la base de
informacion relativa al pago de los impuestos indicados en la citada resolucion, a través de
un Web Service, ni se han otorgado los permisos de acceso para las personas funcionarias
del Registro Inmobiliario que, de acuerdo con las atribuciones del cargo, requieran consultar
en linea y en tiempo real la informacion referida. Mecanismo que, de igual forma demanda
de acuerdo con las reglas de la ciencia y la técnica una coordinacion previa entre los depar-
tamentos de tecnologia de informacién y posteriormente, en el &mbito administrativo regis-
tral la incorporacion al sistema de informacion existente, con el fin de que se asocie el pago
respectivo con las citas del presentacion del documento relacionado con el tributo cancelado
en este nuevo sistema, asi como la trazabilidad del procedimiento realizado por la persona
funcionaria en cumplimiento de sus deberes.

Esta situacion imposibilita desde el punto de vista material la ejecucién de lo dispuesto por
la Direccion General de Tributacion en la relacionada resolucion.

DECIMO: Que conforme a los CONSIDERANDO XX y XXII y Transitorio Unico de la re-
solucion en comentario, TRIBU-CR ser4 la tinica plataforma para la recepcion de declara-
ciones de impuestos administrados por la Direccion General de Tributaciéon, quedando estas
disponibles inicamente en dicho portal.

DECIMO PRIMERO: Que el “Formulario de Liquidacién y Pago del Traspaso Directo de
Bienes Inmuebles”, asi como el “Formulario de Retenciones de Ganancias de Capital- no
domiciliados” para efectos el Impuesto de Ganancias y Pérdidas de Capital, estaran a dispo-
sicion en la citada plataforma; mas no asi, los “Formularios de Retenciones de Ganancias de
Capital- domiciliados”, de los cuales se informara su puesta a disposicion, mediante resolu-
cion de alcance general.

DECIMO SEGUNDO: Que para poder llevar a cabo la verificacién del pago del impuesto
sobre el traspaso de bienes inmuebles, asi como la comprobacion de la retencién del monto
correspondiente por el impuesto de ganancias y pérdidas de capital en el traspaso de inmue-
bles inscritos a nombre de no domiciliados, y los que se habiliten posteriormente -de interés
para el Registro Nacional los referentes al pago del impuesto a las personas juridicas y del
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impuesto de traspaso sobre la transferencia de vehiculos automotores, aeronaves y embar-
caciones, las personas funcionarias del Registro Nacional, deberan contar no solo con una
plataforma que permita la consulta de manera precisa, oportuna, estable y segura; sino ade-
mas, que cumpla con las disposiciones administrativas de carécter interno establecidas para
dejar constancia de la consulta realizada, asi como la vinculacion del asiento de presentacién
del documento. Este acceso y alcances de aplicacion, a la fecha de 1a emision de esta Circular,
no se tienen.

En virtud de lo anterior, SE DISPONE:

1.- Inaplicar del marco juridico de calificacion registral vigente en el Registro Nacional, con
sustento en lo establecido en los articulos 4 y 65 inciso 1 de la Ley General de la Administra-
cion Puablica, 1 de la Ley sobre Inscripcion de Documentos en el Registro Publico, 4 de la Ley
sobre Requisitos Fiscales en Documentos Relativos a Actos o Contratos y 1y 3 de la Ley de
Aranceles del Registro Nacional; por imposibilidad material para su ejecucion la resoluciéon
numero MH-DGT-RES-0039-2025 en lo referente a la verificacion de pago del impuesto de
traspaso sobre bienes inmuebles y la verificacion de la retencién del 2,5% por concepto de
impuesto sobre ganancias y pérdidas de capital por la transmision de bienes inmuebles ins-
cribibles, exclusivamente con respecto a titulares no domiciliados; hasta tanto, no se cuente
con una plataforma que permita la consulta de manera precisa, oportuna, estable y segura
que, cumpla con las disposiciones administrativas de caracter interno establecidas en el Re-
gistro Nacional para dejar constancia de la consulta realizada, asi como la vinculaciéon del
asiento de presentacion del documento al pago efectuado.

2.- Inaplicar del marco juridico de calificacion registral vigente en el Registro Nacional con
sustento en lo establecido en los articulos 11 de la Constitucién Politica; 4, 11, 130 inciso 1,
131, 132 y 133 de la Ley General de la Administracion Pablica; 1 de la Ley sobre Inscripcion
de Documentos en el Registro Ptblico; 4 de la Ley sobre Requisitos Fiscales en Documentos
Relativos a Actos o Contratos y 1 de la Ley de Aranceles del Registro Nacional y en aplicacién
del principio de legalidad, la resolucion nimero MH-DGT-RES-0039-2025 en lo referente
a la verificacion de la retencion del 2% por concepto de impuesto sobre ganancias y pérdidas
de capital por la transmision de bienes inmuebles inscribibles, exclusivamente con respecto
a titulares domiciliados.

3.- Postergar en el ambito administrativo registral la implementacién del Sistema Inte-
grado de Gestion Tributaria denominado “TRIBU-CR hasta que, se acuerden por parte de la
Direccion General del Registro Nacional y la Direccion General de Tributacion las medidas
pertinentes para que, los datos relacionados con el pago de los tributos bajo la titularidad
del Ministerio de Hacienda que, por mandato expreso de una norma de rango legal deba
corroborar la persona funcionaria registral en el ejercicio de sus funciones, se suministren
de forma 4gil y rapida.

4.- INSTRUIR a las personas funcionarias del Registro Nacional para que, contintien con
la calificacion de documentos que impliquen el pago de rubros, tal y como se ha venido rea-
lizando, verificando el pago contra los enteros bancarios vinculados a cada presentacion.

Rige a partir del 6 de octubre de 2025.
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