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Orientacion a los contribuyentes en el cumplimiento de su deber formal de

presentar la declaracion de bienes inmuebles..

En cumplimiento de lo establecido en el articulo 12 de la de Impuesto sobre Bienes Inmuebles, el Organo
de Normalizacién Técnica considera importante emitir la presente Directriz con respecto a la forma en que
la Municipalidad debe orientar a los contribuyentes en el cumplimiento de su deber formal de presentar la
declaracion de bienes inmuebles.

El articulo 16 de la Ley de Impuestos sobre Bienes Inmuebles; Ley N° 7508 del 09 de mayo de 1995,
establece al sujeto pasivo de este impuesto la obligacion formal de declarar, por lo menos cada cinco afios,
el valor de sus bienes inmuebles a la municipalidad en donde se ubican.

Para estos efectos y, de conformidad con lo que indica el articulo 3 parrafo segundo de la misma ley, la

Administracion Tributaria debe facilitarle al contribuyente el cumplimiento de ese deber formal:

-

“ARTICULO 3.- Competencia de las municipalidades

()

Las municipalidades distribuirén entre los sujetos pasivos una formula de declaracion, la cual obligatoriamente
serd de recibo de la_administracion tributaria y, con base en ella, elaboraran un registro que deberan

mantener actualizado. La declaracién que presenie el sujefo pasivo no tendra el caracter de declaracion

Jjurada.”

(el subrayado es nuestro)
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En este mismo sentido el articulo 25 del Reglamento a la Ley N° 7509, Decreto Ejecutivo N°27601-H del
12 de enero de 1999, establece que la Municipalidad debe entregar a los contribuyentes €l formulario de la
declaracion, pero también un instructivo que le permita tener conocimiento de la informacién que debe
congignar en la misma, mientras que en el articulo 26 establece la informacion que debe incluirse como
minimo:

“Articulo 26.— Declaracion de bienes inmuebles. El formulario contendré como minimo, la siguiente

informacion:

a) Identificacion del propietario o poseedor (calidades, nimero de cédula juridica o de identidad, domicilio

fiscal, nimero de teléfono, fax, apartado postal).

b) Lugar para notificaciones dentro del perimetro del canton.

c) Descripcion del inmueble (ndmero de finca, Folio Real, naturaleza, medida en m? y linderos, ubicacion

exacta).

d) Descripcion de las construcciones existentes.

e) Valor del terreno y valor de la construccion.

Adicionalmente, debera presentar fotocopia de la cédula de identidad o juridica. Asimismo, podra presentar

copia del plano catastrado del bien declarado y copia de la escritura o certificacion emitida por el Registro

Nacional o Notario Publico, de fa inscripcién o posesion del bien declarado.

()

Las municipalidades deberan recibir obligatoriamente, las declaraciones presentadas por el sujeto pasivo.”

Tenemos entonces como requisitos imprescindibles para la recepcion de la declaracion que ésta contenga
las calidades del propietario, una descripcion del inmueble, el valor que el declarante considere
conveniente consignar y, por supuesto, su firma que legitima la manifestacion de su voluntad.

Ahora bien, la ausencia de informacion técnica de valoracién no afecta la validez de dicha manifestacion de
la voluntad, porque se trata simplemente de una propuesta de valor que se convertira en una modificacion
automatica cuando el valor declarado sea aceptado por la municipalidad.

El declarante no tiene la obligacion de conocer los aspectos técnicos de valoracion para cumplir con el
deber formal de declarar. De esta manera estos aspectos técnicos son responsabilidad absoluta de la
Administracion Tributaria y no debe ser trasladada al declarante, por lo que la informacion proveniente de
las herramientas de valoracion elaboradas por el Organo de Normalizacion Técnica no debe ser incluida en
la declaracion, sino solamente utilizada por el perito municipal a Ia hora de realizar el avallio producto de la
fiscalizacion de la declaracion, con posterioridad a la inspeccion del inmueble para determinar todos los
factores, visita que no puede ser sustituida simplemente aplicando los datos que emite el Sistema Valora.

Si se desea, para facilitar la labor administrativa, es posible separar en el formulario los datos que
efectivamente son propios de la declaracion establecidos por la ley y el reglamento, de los que debe
consignar la Municipalidad, en un apartado denominado “Para uso de la Administracion®, donde pueda
agregar datos y aspectos técnicos que le permitan, con posterioridad a la recepcion de la declaracion,
arribar a la aprobacion o rechazo de valor consignado en la misma, como por ejemplo zona homogénea,
valor por metro cuadrado, regularidad, hidrografia, pendiente, tipo de via, servicios tipologia, entre otros,
que son propios de la fiscalizacién del profesional acreditado.

Extractamos de lo anterior tres puntos medulares:
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1. La obligacion del contribuyente se cumple con la presentacion de la declaracion, consignando en ella
los datos que le corresponde conocer y aportar. -

2. Su declaracion es una manifestacion de voluntad pura y simple, ajena a la voluntad de la Administracion
y se caracteriza por la libertad de expresion con la que ese sujeto pasivo plasma su consentimiento
cuando firma, en un formulario facilitado por la Administracion, dando fe de que todos los datos insertos
fueron aportados por él.

3. Se trata de una declaracion de valor del inmueble, por lo que es al declarante a quien le corresponde
establecerlo, segun sus propias consideraciones.

Es cierto que el articulo 30 de este Reglamento indica que las municipalidades deben proporcionarle al
contribuyente toda la asesoria e informacién necesaria para que el contribuyente cumpla con este deber,
obligacion que debe ir encaminada a que, cuando se reciba la misma, se le informe al declarante
claramente sobre las consecuencias del acto que esta realizando. Este tipo de orientacion puede incluir la
ayuda- a solicitud de éste- en el lienado del formulario, en cuyo caso nuestra recomendacién es que se
consigne esta situacion o que se haga frente a un testigo, para evitar futuros reclamos.

La asesoria municipal también puede concretarse en suministrar, en caso de que el contribuyente indique
que no sabe ni puede calcular el valor de su inmueble, un valor de referencia, que es Unicamente una
estimacion de valor, mediante la utilizacion de las herramientas de valoracion suministradas por el ONT,
pero siempre debera hacerse al administrado la advertencia de que solamente es una referencia de valor,
que el contribuyente puede decidir incluir en su declaracion o no.

En estos casos, es absolutamente necesario que el funcionario municipal que estd orientando al
declarante tenga la capacitacion necesaria en el manejo de uso de estas herramientas.

Es importante insistir en que las herramientas suministradas por el ONT a las Municipalidades deben ser
utilizadas obligatoriamente en los procesos de valoracion, entiéndase a la hora de hacer avallios, pero no
son herramientas a utilizar a la hora de recepcion de declaraciones excepto para brindar un valor de
referencia, y solo en caso de que sea solicitado expresamente por el contribuyente.

De esta manera, el contribuyente consignara el valor que considere conveniente en su declaracion de
bienes inmuebles porque, si la Municipalidad lo induce a consignar un valor que no surge de la voluntad del
administrado, puede mas bien provocar un vicio del consentimiento, tal y como pasaremos a analizar:

Siendo la declaracion de bienes inmuebles una manifestacion de la voluntad pura y simple del sujeto
pasivo, para que esa manifestacion de voluntad sea perfecta y adquiera la validez de todo acto juridico,
debe contener todos los elementos esenciales que le competen, a saber:

1. El objeto, debe ser juridicamente posible y cumplir con cierta solemnidad o forma.
En el presente caso estamos frente a un objeto licito que es el cumplimiento del deber formal de
presentar la declaracién de bienes inmuebles (articulo 16 de la Ley de Impuesto sobre Bienes
Inmuebles) y debe consignarse en el formulario de declaracion que la municipalidad tiene dispuesta
para tales efectos (articulo 3 de la misma Ley).

2. La capacidad de su autor: el declarante debe tener capacidad de actuar:
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La persona fisica, debe ser mayor de edad, en pleno goce de sus facultades, sin ningun

impedimento para realizar el acto de declaracion, consciente de sus actuaciones y ademés

apegadas al ordenamiento juridico.

e Puede actuar en forma personal o por medio de un apoderado, que debera presentar el documento
que acredite la existencia del poder vigente.

e Si es menor de edad, sera representado por quien ejerce su patria potestad o su tutela (otorgada
esta ultima por resolucion judicial).

e Si es mayor de edad pero con una discapacidad, sera representado por quien haya sido nombrado
como su curador mediante resolucion judicial.

e En el caso de un contribuyente fallecido, comparecera el albacea debidamente nombrado segun
resolucion judicial o notarial segun corresponda.

e En el caso de una persona juridica, deberd comparecer su representante legal con personeria
juridica vigente, certificada por Notario o por el Registro Nacional.

e En el caso de los poseedores, deben demostrar que existe un proceso judicial o por lo menos

administrativo en donde esta tratando de que se le reconozca su derecho.

En todos los casos la municipalidad debera determinar a conciencia cuales son los requisitos pertinentes
que deben ser exigidos al contribuyente para demostrar su capacidad de actuar, que seran todos aquellos
en los que la Administracién Tributaria no cuente con la posibilidad de adquiririos internamente por los
medios respectivos, con el fin de no contravenir lo dispuesto en la Ley de Proteccion al Ciudadano del
exceso de requisitos y tramites administrativos, Ley N° 8220 del 04 de marzo del 2002.

3. La manifestacion de la voluntad, que debe ser libre para todos los efectos del Derecho. Debe existir
congruencia entre la voluntad interna y las consecuencias generadas por el acto juridico, de manera
que no se separen los efectos deseados de la intencion del sujeto que declara la voluntad.

Se presenta entonces un vicio de la voluntad cuando, a falta de uno de sus elementos, el sujeto afectado
no hubiera expresado su consentimiento en el sentido en el que lo hizo y, por lo tanto, el acto no se habria
realizado, ya que el vicio del consentimiento proyectd su intencidn hacia un fin que no deseaba en realidad.
De esta manera, se conforma un vicio del consentimiento cuando se da una de las siguientes condiciones:

+ El error, entendido como la falsa apreciacion de la realidad.

+ El dolo, cuando quien actla es engafiado mediante sugestiones o artificios.

« La mala fe, entendida como la disimulacion del error en el que se encuentra la victima.

+ La violencia fisica o las amenazas, que obligan por miedo a realizar una conducta no deseada.
* El aprovechamiento de la ignorancia, la inexperiencia o la necesidad de la victima.

Ejemplos de lo anterior pueden darse cuando la Administracion se aprovecha de la ignorancia del
declarante a la hora del llenado de la declaracion en cuanto a los factores a consignar, cuando se le induce
a consignar valores facilitados por la Municipalidad sin indicarle que es solamente una referencia de valor,
cuando no se le explica que el valor que consigne en su declaracion debe provenir absolutamente de su
libre voluntad, cuando la municipalidad se niegue a recibir la declaracion si no se consigna el valor que
arrojan las herramientas de valoracion suministradas por el ONT o cuando se obliga al contribuyente a
declarar como requisito para poder solicitar de la Municipalidad otros servicios o €l otorgamiento de otros
beneficios como exoneraciones 0 no sujeciones.
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Configurandose una de las situaciones antes mencionadas, podemos concluir que efectivamente se estaria
en presencia de un vicio del consentimiento de este contribuyente y, por lo tanto, los datos insertos en la
declaracion serian nulos, es decir que la presencia de un vicio del faculta a la persona perjudicada a exigir
la nulidad del acto juridico, al amparo de lo dispuesto en el articulo 628 del Cédigo Civil que indica:

“ARTICULO 628.- La capacidad para obligarse se presume siempre, mientras no se prueben los hechos 0
circunstancias por los cuales niegue la ley esa capacidad.”

De esta forma, cuando se configure la nulidad de una declaracion, la Municipalidad debe devolver sus
actuaciones al estado anterior a su recepcion, incluyendo la modificacion de la base de datos, porque los
datos que insertd no son producto de la voluntad del contribuyente, sino que aparentemente
corresponderian a una intencion directa de la Administracion de obtener un resultado que le beneficia pero
no deseado por el declarante.

Por otra parte, para el funcionario que hubiere propiciado el vicio en la voluntad del contribuyente nace la
responsabilidad por desempefio en sus funciones en las vias civil, administrativa y hasta penal de
considerarse procedente, y, con su propio peculio, deberia resarcir el perjuicio ocasionado a las arcas de la
municipalidad y al contribuyente si fuera del caso, obviamente observando el respeto al derecho de
defensa mediante el inicio del debido proceso en el que se determine esa responsabilidad.

Como corolario de lo anterior podemos agregar que no es aceptable que se reciba una declaracion con la
casilla del valor del inmueble en blanco y que sea la Administracion Tributaria la que incorpore en esa
declaracion otros datos con posterioridad a la firma de quien la hizo, pues dicha actuacién constituye, para
quien lo materializa, la comision del delito denominado falsedad ideoldgica establecido en el articulo 367
del Codigo Penal:

“Articulo 367.- Las penas previstas en el articulo anterior son aplicables al que insertare o hiciere insertar en
un documento publico o auténtico declaraciones falsas, concemientes a un hecho que el documento deba
probar, de modo que pueda resultar perjuicio.”

Por esta razon, en caso de que se presente una situacion como ésta, la declaracion presentada y recibida
sin contenido de valor en la casilla de terreno y/o construcciones, debe entenderse que el valor declarado
es cero, por lo que lo procedente es prevenir al declarante que se encuentra en esta condicién, conforme al
articulo 29 del Decreto Ejecutivo N® 27601-H Reglamento a la Ley de Impuesto sobre Bienes Inmuebles
N°7509 para que se apersone a rectificar la declaracién o, en su defecto, proceda la Administracion a
realizar el avallo de estilo.

Es claro entonces que la actuacion de la Municipalidad para la determinacion del valor de un inmueble,
ante la presentacion de una declaracion, empieza después de la recepcion de la misma, momento en que
puede presentarse uno de los siguientes escenarios:

1. Si el valor declarado es mayor al registrado en la base municipal, debera registrarse en la base de datos
municipal, para que rija como nueva base imponible del impuesto a partir del 1° de enero del afio
siguiente al de la fecha de registro (articulo 16 de la Ley N® 7509 y 28 de su Reglamento.

2. Si el valor declarado no es aceptable para la Municipalidad por tenerse registrado uno mayor,
proveniente, ya sea de otra declaracion, de un avaltio anterior o de una modificacion automatica, debe
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comunicarle al contribuyente dicha objecion, indicandole que el valor de su declaracion no es aceptado
y la razon. .

3. En los casos en que, aun cuando el valor declarado es mayor al registrado en la base de datos
municipal, sigue siendo inaceptable para la Administracion, la Municipalidad debe la Municipalidad
ejecutar las acciones que le corresponden segun lo dispuesto en el Reglamento a la Ley N° 7509 de
repetida cita:

“Articulo 28.- Fiscalizacion de las declaraciones de bienes inmuebles. La Administracion Tributaria verificara
los valores de todos los bienes declarados, y en virtud de ello, tendré la facultada de aceptarlos u objetarios,
dentro del periodo fiscal siguiente al de su presentacion. (...)"

Articulo 29.—Rectificacion de declaraciones de bienes inmuebles. En el caso de las declaraciones de los
propietarios de bienes inmuebles que fueron objetadas por la municipalidad, segun el articulo anterior, la
Administracion Tributaria correspondiente, atendiendo razones de oportunidad y conveniencia, antes de
proceder a su modificacion administrativa, podra gestionar por escrito una rectificacion voluntaria por
parte del sujeto pasivo, oforgandole un plazo de diez (10) dias para que se apersone y rectifique los valores
de los bienes inmuebles declarados.

De no prosperar esta gestion, se realizara la modificacién administrativa correspondiente, mediante valoracion
del inmueble, tomando como referencia la plataforma de valores, manual de valores unitarios de
construcciones e instalaciones por tipologia constructiva previamente publicados, y siguiendo normas y
directrices que para este efecto haya emitido el Organo.

Cuando la rectificacion es voluntaria y aceptada por la Administracion, el valor declarado se tomara como
base imponible del impuesto para el periodo fiscal siguiente al de la presentacion de la rectificacion. Cuando
el nuevo valor es fjjado por la Administracién Tributaria, por medio de valoracion individual o general, se
tomara como base imponible en el periodo fiscal siguiente, al que adquiere fimeza la resolucion que lo
establezca.

(La negrita no corresponde al original)

De no prosperar la gestion de rectificacion, debera la Municipalidad esperar al periodo fiscal siguiente al de
la presentacion de la declaracion para dar inicio a la fiscalizacion a través del avalto, notificarlo y esperar
ademas a que el mismo adquiera firmeza para poder registrarlo en su base de datos.

Transcurrido el plazo de fiscalizacion sin que la municipalidad haya registrado el valor de la declaracion ni
lo haya objetado, debe proceder a registrarlo para que rija a partir del 1° de enero del afio siguiente a dicho
registro, aun cuando hayan transcurrido afios, debido a que asi expresamente lo dispone el articulo 16
supracitado, independientemente de que sea menor al registrado en la base municipal porque la
municipalidad, con su inactividad, lo acepto de esa manera.

Esperamos de esta manera contribuir y evitar que los funcionarios municipales incurran en actuaciones que
puedan posteriormente acarrearles innecesariamente responsabilidades subjetivas por violacion de los
derechos del contribuyente.
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