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ORGAMND DE NORMALIZACION TECMICA

DIRECTRIZ-ONT-02-2013

PARA: MUNICIPALIDADES DEL PAIS

DE:

FECHA:

ASUNTO: Aplicacion del inciso e) del articulo 4° de la Ley de Impuesto sobre Bienes
Inmuebles.

En cumplimiento de lo establecido en &l articulo 12 de la Ley N° 7509, Ley de Impuesto sobre Bienes
Inmuebles, y a efectos de garantizar seguridad y homogeneidad en la aplicacion general de Ia ley, el
Organo de Normalizacion Técnica hace del conocimiento de los entes corporativos municipales 2 Directriz
numero DONT 02-2013 del 12 de setiembre de 2013, para |a “Aplicacién del inciso e) del articulo 4 de
la Ley de Impuesto sobre Bienes Inmuebles”, referente a Iz no afectacion del dnico bien inmueble de
las personas fisicas cuyo vakor no supere de los 45 salarios base.

Se emite Iz presente Directriz en virtud de las multiples consulias que se han generado sobre el tema, que
requiere de una aplicacion comecta, practica, logica y coherente del inciso e) sefialado, y con el fin de
coaduyar con la adecuada gestion de! impuesto.

1. Nociones generales sobre la naturaleza juridica de un bien inmueble segln la legislacion
costarricense

De conformidad con lo dispuesto en el articulo 1 del Reglamenio a la Ley de Impuesto sobre Bienes
Inmuebles, Decreto Ejecufivo N° 27601 publicado en La Gaceta N° 18 del 27 de enero de 1999, se
considera bien inmueble aguel terreno, instalacion, construccidn fija y permanente que existe en los bienes
raices, tanto urbanos como rurales.

Por su naturaleza, la relacion juridica tutelada surge entre una o varias personas y una cosa lo que, a su
vez da origen a lo que se denomina un “derecho real”, pues de manera inmediata y exclusiva, en todo 0 en
parte, €l bien va a estar sometido al poder de apropiacion de su titular o fitulares,

El derecho real por excelencia es el de la propiedad inmueble que, como dominio completo, incluye entre
otros los derechos de posesion, usufructo, defensa y exclusion. De esta forma, a quienes ejerzan el
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derecho de propiedad completa, el ordenamiento les confiere el conjunto de premogativas que cabe ejercer
sobre el bien inmueble, para servirse de &l y obtener sus frutos.

Ahora bien, existe también la figura juridica de la copropiedad, desarrollada en el articulo 270 del Codigo
Civil que sefigla que:

“Arficulo 270- Cuando una cosa pertenezca simulfansamente a dos o mas personas, los duefios
gjercen conjuntamente todos los derechos del propietario singular, en proporcion a la parte que
cada uno fenga en la propiedad comun.

El conduefic no puede, sin embargo, disponer de una parfe deferminada de la cosa, sin que antes le
haya sido adjudicada en Ia respectiva divisién®

(la negrita no corresponde al original)

La figura de la copropiedad puede nacer de un acto juridico como un contrato de compra-venia, donacion,
cesion, dacion, novacion, dentro de un proceso sucesoro o por disposicion de ley, dando paso a una
pluralidad de propietarios, que produce a su vez una serie de derechos y obligaciones que se ejercen en
forma solidaria.

La figura de Iz copropiedad solamente se menciona dentro de |a Ley de Impuesto sobre Bienes Inmuebles
en el ariculo 7, Gnicamente para disponer que, cuando una propiedad pertengzca a varios conduefios,
cada uno pagara una parte de! impuesto proporcional 2 su derecho sobre el inmugble.

De esta manera y a2 manera de corolario podemos indicar gue cada copropietano ejerce sus derechos y
deberes sobre &l inmueble en la misma proporcion que le comesponde dentro de €l

2. Aplicacion del inciso e) del articulo 4° de la Ley de Impuesto sobre Bienes Inmuebles

Segun lo dispone el articulo 2 de Ia Ley N° 7509, el objeto del impuesto lo constituyen los temenos y las
instalaciones o construcciones fijas o permanentes que ahi existan. Por su parie, el articulo 4 enlista los
inmuebles que no formaran parte de |a base imponible para la deferminacion del tributo, indicando en su
inciso e) lo siguiente:

“ARTICULO 4.- Inmuebles no afectos al impuesto. No estén afectos a esie impuesto:

()

e) Los inmuebles que constituyan bien tinico ds los sujstos pasivos (personas fisicas) y fengan un
valor méximo equivalente a cuarenta y cinco salanos base; no obsfante, el impuesto debera pagarse
sobre el exceso de esa suma. [L..)°
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Es importante resaltar que este articulo no hace referencia a que ese inmueble pertenezca o no a una sola
persona, sino 2 ofras caractenisticas del mismo.

Como bien lo sefizlo la Procuraduria General de la Repiblica, en su dictamen C-252-2010 del 8 de
diciembre de 2010:

“(...) Debemos entender que Iz no sujecion debe ser aplicads por la Municipalidad a los propietanos

gue lo soliciten (no importa si se frata de un propietario dnico o si se esta ante un régimen de
copropiedad) siempre y cuando, se haya comprobado por parte de la entidad municipal que el
inmueble en cuestion es su Unico bien inscrito, ¥ que a su vez esfe bien no sobrepase la tasacion
establecida en la ley (45 salanos base).

En este sentido, si uno de los copropiefarios no cumple con fos requisitos de lg no sujecion, no es
motivo para que al resto de los copropietarios no se Je apligue la no sujecion del impuesto, ya que
como se indicd lineas afras la no sujecion que confiene ¢f numeral en comentario es de indole

subjetivo. (...)"

Desde nuestra perspectiva, este pronunciamienfo lo que aporfa es que, alin cuando uno de los
copropietarios no tenga derecho a la no sujecion, no puede en forma alguna limitar el derecho que si
asiste 3 los demas desde un punto de vista subjetivo, pero en ningin momento se hace referencia a la
forma de aplicar ese derecho.

Es nuestra consideracion que, dentro del presupuesto juridico de la norma supracitada, el bien inmueble
sigue configurado como una unidad, por lo que el beneficio sera aplicado a cada copropietario en la misma
proporcién que corresponde a su derecho sobre el mismo.

Es por eso que el analisis de este articulo debe hacerse detenidamente, para poder ambar a una
aplicacion adecuada de! bensficio:

& En primer lugar debemos poner énfasis al encabezado dal articulo: “Inmuebles no afectos al
impuesto®. Notese gue se hace referencia al obiefo del impuesto que es el inmueble, no al sujeto pasivo
del mismo.

. El inciso €) hace también referencia al objeto del impuesto: “los inmuebles que ...".

El resto del inciso lo que viene es a “calificar” ese inmueble que se esta excluyendo del impuesto, es decir
viene a indicar cuales son las caracteristicas que debe fener ese inmueble para el oforgamiento del
beneficio, a saber: gue sea el dnico bien del sujeto pasivo. gue perfenezca una persona fisica y que tenga
un valor m&ximo equivalente a cuarenta y cinco salarios base.

El elemplo clasico seria el contribuyente que demuesira que, &l 1° de enero de 2013, solo es propietanio
ge un inmueble a nivel nacional.
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El inmueble esta valorado en la suma de ¢ 70.000.000,00
Menos el equivalente a 45 salarios base para el afio 2013 ¢ 17.073.000,00

Base Imponible después de aplicar la no afectacion ¢ 52.927.000,00
Impuesto anual 2 pagar para €l afio 2013 ¢ 132.317.,50

Debsmos destacar entonces que lo que procede en primera instancia es determinar cual es el valor del
inmueble -como la unidad juridica que es- y posteriormente venificar si los copropietarios cumplen con el
ofro requisito subjetivo de no ser poseedores de otro bien inmueble a nivel nacional.

De esta manera, si el inmueble esta valorado en un monto superior a esos 45 salarios base, la diferencia
del valor consfituira la base imponible sobre la cual sera calculado &l impuesto resultants 2 pagar y la
reduccion en la alicuota del impuesto se aplicara (nicamente a aquellos sujetos pasivos que cumplan con
este otro requisito, en la misma proporcidn a su derecho.

Es obvio entonces que a aquellos copropietarios que no cumplan con el requisito subjetivo de ser
poseedores de un Unico bien inmueble a nivel nacional, se les seguird calculando el monto del impussto
sobre el valor fotal del inmueble.

3. Ejemplos practicos

A partir de lo expuesto podemos ver ejemplos de algunas situaciones que pueden presentarse, dando por
sentado que la suma de los porcentajes de los derechos genera el 100% de la base imponible:

SITUACION FACTICA N° 1: el inmueble se encuentra dividido por partes iguales en 12 derechos y
todos los copropietarios son poseedores de un Gnico bien

Base imponible de |a finca ¢120.000.000,00
Menos el equivalente a 45 salarios base para el afio 2013 ¢ 17.073.000,00

Base Imponible despues de aplicar la no afeclacion ¢102.927.000,00
Impuesto anual 2 pagar para & afio 2013 ¢ 257.317,50

Este dltimo monto se divide entre 12 para determinar lo que corresponde pagar a cada copropietario por
su derecho a la doceava parle, es decir ¢21.443,12 cada uno.
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SITUACION FACTICA N°2: el inmueble se encuentra dividido por partes iguales en 12 derechos
pero dos de los copropietarios poseen més de un bien inmueble

Base imponible de la finca ¢120.000.000,00
Menos el equivalente a 45 salarios base para el afio 2013 ¢ 17.073.000,00

Base Imponible después de aplicar Ia no afectacion para
aquellos copropietarios que solamente Bienen un bien ¢102.927.000,00

Este Gltimo monto se divide entre 12 para determinar lo que comesponderia pagar a cada uno de los diez
copropieiarios que si fienen derecho & la no sujecion por el doceavo que le perienece dentro de la
propiedad, es decir ¢21.443,12 cada uno.

Para los ofros dos copropietarios que poseen mas de un bien inmueble la base imponible del
impuesto sigue siendo ¢120.000.000,00 porgue no se les aplica |a no afectacion. En este caso el impuesto
a pagar sobre Ia propiedad completa con esia base imponible seria de ¢300.000,00, por lo que a cada uno
de estos copropietarios de un derecho a la doceava parie le corresponderia pagar ¢25.000,00 anuales,
estableciéndose asi la diferencia entre los que tienen derecho al beneficio y los que no.

Resulta entonces que se cobran 10 derechos con un impuesto de ¢21.443,12 -por |2 aplicacion de fa no
afectacion- y 2 derechos con un impuesto cada uno de ¢25.000,00, siendo la suma general a cobrar por
¢264.431,20.

SITUACION FACTICA N°3: el inmueble se encuentra dividido por partes iguales en 12 derechos
pero uno de los copropietarios es duefio de tres de esos derechos y ninguno posee otros derechos
a nivel nacional.

Base imponible de |z finca ¢120.000.000,00
Menos el equivalents a 45 salarios base para el afio 2013 ¢ 17.073.000,00

Base Imponible después de aplicar |a no afectacion para

aquelios copropietarios que solamente fienen un bien ¢ 102.927.000,00
Impuesto anual a2 pagar para el afio 2013 ¢ 257.317.50
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Este ultimo monto se divide entre 12 para determinar lo que cormesponde pagar a cada copropietanio, es
decir £21.443,12 cada uno.

Para el caso del copropietario de tres de esos derechos el impuesto a pagar seria esa misma suma
multiplicada por tres, para un tofal de ¢64.32937.

SITUACION FACTICA N° 4: uno o varios de los derechos se encuentran a nombre de una persona
juridica.

En este caso el valor imponible para el calculo del impuesto corresponderd &l registrado para ese derecho
sin aplicar la parte proporcional de la no afectacion, por cuanto el beneficio dispuesto en el inciso ) del
articulo £ de la ley solamente se aplica a personas fisicas. Las personas juridicas como las sociedades
mercantiles, asociaciones, eic. no fienen derecho a este beneficio.

SITUACION FACTICA N° 5: Uno de los copropietarios fallecié y ostentaba un dnico bien inmueble.

La no afectacion de 45 salarios solo puede ser solicitada por su fitular o su apoderado, si el poder esta
vigente. Cuando la persona fallece su capacidad de actuar deja de existir y no es posible aplicar la no
afectacion.

SITUACION FACTICA 6. Quien ostenta el derecho sobre el bien inmueble es un poseedor que a su
vez solo tiene esa posesion.

Para acreditar el derecho la municipalidad debe en primera instancia levantar un expediente para
reconocer al poseedor como sujeto pasivo de la obligacidn tributaria y en caso de solicitud de su parte,
aplicar la no afectacion al derecho, seglin anieriores explicaciones.

En conclusion, &l inmueble es una unidad juridica y se mantiene como ial, a pesar de que perienezca a
mas de un copropietano. La unica forma en que un conduefio puede disponer totalmente de su parte es a
través de un procedimiento de localizacion de derecho ante los Tribunales de Justicia, cuya finalidad es la
de idenfificar fisicamente Ia proporcion que le comesponda, dando origen a una nueva finca. Mientras no
se realice este proceso, el bien juridicamente permanecera como unidad.

En razon de este nuevo analisis que se le ha dado al tema tratado, actualizamos los crterios que hasta la
fecha hubiera emitido el Organo de Normalizacion Técnica.
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