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TEMA: UTI LI DADES DE LOS BANCOS POR Bl ENES ADJUDI CADCS EN REMATE

RESUMEN. La presente recopilacion de Normativa y Jurisprudenci a,
incorpora la informaci 6n rel aci onada con el destino que deben dar
los entes finacieros a las utilidades generadas por bienes
adj udi cados en remat e, adj unt &ndose | a jurisprudenci a
constitucional y consideraciones de |la Procuraduria General de |la
Republica atinentes al tema
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1 NORMATI VA

a) Destino Utilidades Obtengan Bancos por Bi enes Adjudi cados en
Remat e

[ ASAMBLEA LEG SLATI VA]

Articulo 1.- Las utilidades netas que obtengan |os bancos y |as
demas entidades supervisadas por |a Superintendencia GCeneral de
Enti dades Financieras derivadas de la explotacién y la venta de
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| os bienes que, posteriornmente a la vigencia de la presente |ey,
| es sean adjudi cados en remates, seran aplicadas una vez vendi dos
esos bienes y hasta donde alcancen, al cunplimento de |os
siguientes fines y en este orden:

a) Cancelar la obligacion a favor del banco o la entidad que
notivo el remate, si el banco o la entidad ha aparecido conp
ej ecutante, incluyendo capital, intereses corrientes y noratorios,
seguros y gastos de admi ni straci én.

b) Cancel ar obligaciones del ex propietario o del ex deudor, en
favor del msnmo banco o entidad, segun la inputacidn que este
resuel va.

c) Cancel ar obligaciones de plazo vencido al ex propietario, en
| os demas bancos o entidades supervisadas por |a Superintendencia
General, en forma proporcional al nonto de los créditos de cada
banco o entidad supervisada, dando preferencia a las que
estuvi eren garantizadas excl usi vanente con fi anza.

d) El saldo |le serd entregado al ex propietario.

La Superintendencia General de Entidades Financieras dictara |as
normas relativas a |l a aplicaci 6n de este articuloo.

(Asi reformado por el articulo 167, inciso g), de la Ley Orgéanica
del Banco Central de Costa Rica N° 7558 de 3 de novienbre de 1995)

Articul o 20, - Los bancos del Est ado no podr an ser
responsabi |l i zados por |os ex propietarios de |os bienes renatados,
por causa de |la tenencia, adm nistracion, explotacion o vigilancia
de esos bi enes.

Articulo 3°.- Derdgase la ley N° 3483 de 26 de enero de 1965

(Beneficio a |os deudores bancarios que han sido rematados), y su
reforma seglin ley N° 4014 de 1° de dicienbre de 1967.

Articulo 4°.- Rige a partir de su publicaci 6n.

Transitorio.- En cuanto a |os bienes adquiridos en remate por |o0s
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bancos con anterioridad a la vigencia de la presente ley, y que
aun conservaren en su poder, continuaran aplicandose |as
di sposiciones de la legislacion derogada en el articulo 3°
anterior, sienpre que el expropietario solicitare al respectivo
banco |a aplicaci 6n de esas disposiciones, dentro de un plazo de
tres nmeses, a partir de la vigencia de esta |ley. Transcurrido ese
pl azo sin haberse presentado al banco gesti6n al guna, esos bienes
se regiran por las disposiciones de los articulos 1° y 2° de la
presente | ey.

b) Reglamento sobre la Distribucién de Uilidades por |la Venta de
Bi enes Adj udi cados (articulo 1 de la Ley N 4631)

[ CONSEJO NACI ONAL DE SUPERVI SI ON DEL SI STEMA FI NANCI ERQ 2

El Consej o Naci onal de Supervisi6n del Sistema Financiero,
nmedi ante articulo 5 del acta de |a sesion 544-2005, cel ebrada el 8
de dici enbre del 2005,

Consi der ando:

1. que nediante Articulo 1 de la Ley 4631 del 18 de agosto de
1970, reformada a través del Articulo 167 de la Ley Orgéanica de
Banco Central de Costa R ca, Ley 7558, se wencarga a la
Superintendencia General de Entidades Financieras para que dicte
las nornmas relativas a |la aplicaci6n de dicho Articulo.

2. que las normas relativas a la aplicacién del Articulo 1 de la
Ley 4631 deben referirse a la forma de calculo, distribucion y
[ i qui daci 6n de | as utili dades net as que obt engan | os
internediarios financieros supervisados por |a Superintendencia
General de Entidades Financieras, derivadas de |a explotacion y
venta de bienes adjudi cados en remates judiciales, asi conpb a |os
nmecani snos de conunicacion que deben utilizar las partes
i nvol ucr adas, di spuso:

Aprobar el Acuerdo SUCGEF 6-05, “Reglamento sobre |la Distribucidn
de Utilidades por la venta de Bienes adjudicados (Articulo 1 de la
Ley 4631)”, conforne al texto que se copia de innedi ato:

Acuer do SUGEF 6-05
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Regl amento sobre la distribucion de utilidades por la venta de
bi enes adj udi cados (articulo 1 de la |ley 4631)

Articulo 1°—&bjetivo y alcance. Conforme con |o dispuesto en el
Articulo 1 de la Ley 4631, el presente reglanento tiene conp
objeto regular el calculo y la aplicacion de las utilidades netas
gue obtengan l|as entidades financieras supervisadas por |a
Superintendencia  General de Enti dades Fi nanci eras  ( SUCEF),
derivadas de la explotacién y la venta de |os bienes que |es sean
adj udi cados en remate, asi conb |os nmecani snos de comruni caci 6n que
deben utilizar las partes invol ucradas.

La transferencia de derechos de cobro o bienes adjudicados en
remate judicial a un fideicomso, no exine del cunplimento de
este Regl anent o.

Articulo 2°—tilidades netas. Para efectos de este Reglanento, la
utilidad neta, es el resultado positivo que se obtiene de restar a
los ingresos por explotaciéon y venta del bien, 1o0s gastos
necesarios e indispensables incurridos para su explotacioén

conservaci6n y venta, conputados desde I|la fecha en que Ila
autoridad judicial ponga a |a entidad en posesi 6n del bien y hasta
| a fecha de venta.

Las indemi zaci ones por |iquidaci6n de seguros u otras coberturas
sobre el bien se consideran cono ingresos.

Articulo 3°—Pefiniciones. Para la aplicacién de las utilidades
netas confornme o indicado en el Articulo anterior debe entenderse
| 0o siguiente:

a) Venta del bien y materializacién de las utilidades netas: €E
bien se tendra por vendido a partir de |la fecha en que |las partes
convienen cosa y precio. Las utilidades netas que existieren se
t endran por devengadas en ese mi snp nonento.

b) Gastos de adm nistracién: Los gastos de adm nistracion
i ncurridos pendi entes de cobro, conprenden |os siguientes rubros:

i) Gastos por gestion de cobro adnministrativo: conprende |o0s
gastos identificables y razonablenente nedidos por la entidad,
asociados a la gestion de cobro de la operacién crediticia que
originé el proceso de remate judicial.
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ii) Gastos de adjudicacion: conprende |os gastos por concepto de
costas personales y procesales en que incurri6 la entidad durante
el proceso de cobro judicial.

Trat andose de gastos en nobneda extranjera o0 en Unidades de
Desarroll o, se conputaran por su equival ente en col ones cal cul ados
al tipo de canbio de conpra de referencia del Banco Central de
Costa Rica o la referencia correspondiente a l|as Unidades de
Desarroll o, vigente a la fecha en que se incurri6 el gasto.

c) bligaciones de plazo vencido: Obligaciones con al nenos una
cuota de principal o de intereses vencida, segun |los térm nos
contract ual es pact ados.

d) Capital e intereses de la obligacién que origindé el renate:
Monto del principal y de los intereses devengados y no cobrados
derivados de |a operacion que notivé el remate, acumul ados hasta
| a fecha del remate.

Trat &ndose de obligaciones pactadas en nobneda extranjera o0 en
Uni dades de Desarrollo, el principal y los intereses se conputaran
por su equivalente en colones, calculados al tipo de canmbio de
conpra de referencia del Banco Central de Costa Rca o la
referencia correspondiente a | as Uni dades de Desarrollo, vigente a
| a fecha del remate.

Articulo 4°-Aplicacion de las wutilidades netas. Las utilidades
netas seréan aplicadas, hasta donde alcancen, al cunplimento de
| os siguientes fines y en este orden:

a) Cancelar la obligacion a favor de la entidad que notivd el
remate y que funge <conb ejecutante (en adelante: entidad
adj udi catari a).

El nonto de la obligacién incluye capital, intereses corrientes y
norat ori os, seguros y gastos de admi ni straci én.

Se contenpl a dentro de est as obl i gaci ones | as sumas
correspondientes al bono famliar de vivienda cuando en el
contrato respectivo se estipula |la devoluci é6n del bono en caso de
ej ecuci 6n del bien.

b) Cancel ar obli gaci ones de plazo vencido del expropietario o del
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exdeudor, en favor de la msnma entidad adjudicataria, segun la
i mput aci 6n que esta resuel va.

c) Cancel ar obligaciones del expropietario, de plazo vencido a |a
fecha de notificacidon por parte de la entidad adjudicataria a
otras entidades supervisadas (en adel ante: entidades acreedoras),
gue estuvieren garantizadas exclusivanente con fianza, en forna
proporcional al nonto de esas obligaciones, que nmantenga el
expropietari o en cada enti dad acreedor a.

d) Cancel ar obligaci ones del expropietario, de plazo vencido a |a
fecha de notificacion por parte de la entidad adjudicataria en
otras entidades acreedoras, gue no estuvieren garantizadas
excl usi vamente con fianzas, en forma proporcional al nonto de esas
obl i gaci ones, que nmantenga el expropietario en cada entidad
acreedor a.

e) El saldo remanente |l e serd entregado al expropietario.

Articul o 5°—Comuni caci 6n a |as entidades acreedoras. Durante |os
prineros diez dias habiles posteriores a la venta del bien, Ila
entidad adjudicataria deberd notificar a todas |las entidades
supervi sadas, sobre la existencia de sumas afectas a |a aplicacion
de lo dispuesto en los incisos c) y d) del Articulo 4 de este
Regl anent o.

Para tales efectos, la entidad adjudicataria debera wutilizar
al guno de los nedios dispuestos en |la “Ley de notificaciones,
citaciones y otras conunicaciones judiciales” que garantice |a
notificaci 6n personal al gerente o representante |egal de cada una
de |l as enti dades.

Articulo 6°—Solicitud de |as entidades acreedoras para acogerse a
los incisos c¢) y d) del Articulo 4 de este Reglanento. Para
acogerse a |lo dispuesto en los incisos ¢c) y d) del Articulo 4 de
este Reglanento, |as entidades acreedoras, en un plazo no nayor a
10 dias habiles después de haber recibido |a notificacién indicada
en el Articulo anterior, deberan presentar a través de sus
Repr esent ant es Legal es f or mal solicitud ante la entidad
adj udicataria y adjuntar una certificaci 6n de un contador publico
autori zado sobre el estado de | a obligacién y el sal do adeudado.

La entidad adjudicataria deberd calcular |a distribucion que
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corresponda segun |l o indicado en los incisos c) o d) citados.

Articul o 7°—€ancel aci 6n a enti dades acreedoras y al expropietario.
Durante los cinco dias habiles después de vencido el plazo
menci onado en el Articulo 6, la entidad adjudicataria trasladara a
|as entidades acreedoras que se acogieron y denbstraron la
facultad de ejercer el derecho nencionado en el Articulo anterior,
| as sumas que |le correspondan confornme lo indicado en el Articulo
4 de este Regl anento.

En caso de existir algun remanente que deba ser entregado al
expropi etario conforne lo indicado en el inciso e) del Articulo 4,
la entidad adjudicataria, dentro de los diez dias habiles después
de vencido el plazo nencionado en el Articulo 6, deber& cancel ar
efectivanente al expropietario la suma que |e corresponda. Para
tales efectos la entidad adjudicataria deberd agotar todos |os
medi os | egal nente establecidos para localizar y notificar al
expropietario o sus sucesores de |la existencia de una suma a su
favor.

En caso de resultar inposible la localizacidon y notificacion del
expropietario o sus sucesores, l|la entidad adjudicataria debera4,
cuando el nmonto a entregar sea suficiente, realizar una
publicacién en un diario de circulacién nacional notificando al
expropi etario para apersonarse ante l|la entidad a efectuar el
recl anmo correspondiente. La entidad deber& mantener registrada una
obligacién a la vista a favor del expropietario, |a que devengara
la tasa de interés legal o realizar el depésito judicial de dicha
suma ante el juez civil gue corresponda, a nonbre del
expropi etari o.

Si mul t &neanente al traslado de las sumas indicadas en este
articulo, la entidad adjudicataria sumnistrara a |as entidades
acreedoras y al expropietario un detalle del <calculo y Ila
['i qui daci 6n real i zada.

Articulo 8°—Registro y docunentaci 6n. La entidad adjudicataria y
| as entidades acreedoras que se beneficien de la |iquidacion,
deberan mantener a disposicion de |a Superintendencia Ceneral de
Enti dades Fi nanci eras, un expediente con toda |a docunentaci 6n que
evidencie el proceso de gestion y liquidacién de |os bienes y de
la aplicacién y liquidacion de las utilidades netas producto de l|la
expl otaci 6n y venta de bi enes adj udi cados.

Articulo 9°—Vigencia. El presente reglanmento rige a partir de su
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publicacién en el diario oficial La Gaceta.

Transitorio Unico

Las entidades supervisadas que a la fecha de entrada en vigencia
de este Reglanento nmantengan recursos originados en la venta de
bi enes adj udi cados en proceso de aplicacion y |iquidacién, segln
| o dispuesto en el Articulo 1 de la Ley 4631, tendran un plazo no
mayor a 30 dias naturales para concluirlos, aplicando |a practica
di spuesta por |a respectiva entidad para esos efectos.

2 JURI SPRUDENCI A

a) Jurisprudencia Constitucional

[ SALA CONSTI TUCI ONAL] @

Exp: 04-010500-0007- CO
Res: 2004-13616

SALA CONSTI TUCI ONAL DE LA CORTE SUPREMA DE JUSTICIA. San José, a
las diecisiete horas con treinta y siete mnutos del treinta de
novi enbre del dos m | cuatro.-

Recurso de anparo interpuesto por Victor Joel Valverde Rodriguez,
cédula de identidad N°5-223-283, apoderado especial judicial de
Norberto Enrique Arias Torres, cédula de identidad N°3-202-325;
contra |la Miutual Cartago de Ahorro y Préstano.

Resul t ando:

1.- Por escrito recibido en la Secretaria de la Sala a las 15:00
hrs. de 21 de octubre de 2004 (folio 1), el recurrente interpone
recurso de anparo contra la Mitual Cartago de Ahorro y Préstamp y
mani fiesta que la vivienda del anparado fue rematada por un
préstanop hipotecario que suscribié con la Mitual recurrida, de
cuya ejecuci6n queddé un saldo a su favor de ¢ 1.600.000,00. Por
oficio NBA-102-2004 la entidad accionada infornd |a posibilidad
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de reclamar ese nonto; con ese propésito, el tutelado debia

observar | os requisitos contenplados en el " Procedimento para |a
devol uci é6n de utilidades por venta de bienes adjudicados ". Con
ocasi6n del oficio aludido, la Mtual recurrida |le inpuso al

afectado |la obligaci6n de presentar una certificaci6n de cada una
de las entidades financieras supervisadas por |a Superintendencia
General de Entidades Financieras, hasta el 29 de octubre de 2004.
Al ega que existen mas de 100 entidades en el pais, quienes adenmas
de encontrarse por todo el territorio nacional, cobran una suna
por cada certificacion de ¢ 3.000,00 aproxinmdanente. El ofendido
no tiene ninguna posibilidad material de solventar esa prevenci on.
En su criterio, dicha obligacidon constituye un requisito
desproporci onado, que tiene por objeto inpedir la recuperaci6n de
las utilidades. En este sentido, la Mitual recurrida se negdé a
recibir una certificacion emtida por |a Superintendencia Genera

de Entidades Financieras, en cuanto a que no tiene ninguna deuda
con otra entidad fiscalizada por la SUGEF. Dicho tramte, segun e

actor, no soOlo constituye un obstéaculo insalvable, sino tanbién
| esiona el principio de razonabilidad y proporcionalidad, asi conp
| os derechos protegidos en los articulos 27, 33, 34, 41 y 45 de la
Constitucion Politica. Solicita que se declare con lugar el anparo
y que se restituya al agraviado en el pleno goce de sus derechos
f undanent al es.

2.- En nmenorial que obra a folios 28 a 32, la apoderada
generalisima de la Mitual Cartago de Ahorro y Préstano, Eugenia
Meza Montoya, y el Jefe de la Direcci6n de Bienes Adjudi cados de
esa entidad, Dagoberto H dalgo Cortés, contestan |a audiencia
concedida e indican que el anparado suscribidé una operaci 6n de
crédito con la Mitual accionada, N°10022101. Sostienen que el
tutelado incunmpli 6 su obligacién, razén por la cual la garantia
hi potecaria fue ejecutada, siendo adjudicado el inmueble por la
recurrida. Por oficios NBA-057-2004 de 12 de mayo de 2004,
N° BA- 090- 2004 de 14 de julio de 2004 y N°BA-102-2004 de 29 de
julio de 2004, se conunicd al agraviado la existencia de un
remanente a su favor. Consideran que |a actuacién de la entidad
recurrida se sustenta en el articulo 1° inciso c) de la Ley N4631
“ Destino utilidades que obtengan 1os Bancos por bienes
adj udi cados en remate”, asi conb en el “ Procedimento para la
devoluci é6n de utilidades por venta de bienes adjudicados”,
publicado en el Diario Oicial La Gaceta N119 de 23 de junio de
2003, segun el cual el expropietario debe presentar una
certificaci 6n de todas |as entidades fiscalizadas por |la SUCGEF. E
21 de octubre de 2004 el tutelado presentdo el oficio
N° SUGEF- 4194- 2004, que fue contestado por nmedio de la nota N GG
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336-2004 de 30 de octubre de 2004. No es irrazonable | a pretension
de exigir la informaci 6n de todas |as entidades supervidas por |a
Superintendencia General de Entidades Financieras, dado que la
sum nistrada por l|a SUGEF es inconpleta. Consideran que Ia
actuaci on de la autoridad recurrida se adecua a |os principios de
razonabilidad y proporcionalidad, asi como a |os derechos
protegidos en los articulos 27, 33, 34, 41 y 45 de |l a Constitucio6n
Politica. Solicitan que se declare sin lugar el recurso.

3.- En posterior escrito (folio 53), el recurrente se refiere a la
contestaci 6n efectuada por la Mitual recurrida y anplia sus
argunentos. Solicita que se declare con lugar el anparo.

En | os procedi m entos segui dos se han observado | as prescripci ones
| egal es.

Redacta el Magistrado Armijo Sancho ; v,

Consi der ando:

| .- Cuestion previa. Amparo contra sujetos privados. Tratandose de
acciones de anparo dirigidas contra sujetos privados, dispone el
articulo 57 Ley de la Jurisdiccién Constitucional, que esta clase
de anparos procede contra |las acciones u omsiones de sujetos de
Derecho Privado, cuando éstos actuen o deban actuar en ejercicio
de funciones o potestades publicas, o se encuentren, de derecho o
de hecho, en una posicion de poder frente a la cual |os renedios
jurisdiccionales comunes resulten claranmente insuficientes o
tardios para garantizar |os derechos o libertades fundanentales a
que se refiere el articulo 2°, inciso a) de la msm Ley. En el
caso concreto, efectivanmente se constata una situaci 6n de poder
frente al recurrente por parte de la Miutual recurrida, por el tipo
de actividad que realiza, que le permte retener |os dineros
obtenidos a causa del remate de un innueble dado en garantia,
obligandole a aportar una certificacion de todas |as entidades
supervi sadas por |la SUGEF para acreditar otros sal dos adeudados.
No existe ningun remedio jurisdiccional expedito en el cual el
agravi ado pueda cuestionar esta obligacion que considera
injustificada y contraria al principio de razonabilidad vy
proporcionalidad, razon por la cual es atendible el recurso, en
los térmnos del articulo 48 de la Constitucién Politica, 29 y 57
de la Ley de | a Jurisdicciodn Constitucional.
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.- Cbjeto del recurso. El recurrente reclama |la violacién de |os
derechos fundanental es del anparado, en particular de |os derechos
protegidos en los articulos 27, 33, 34, 41 y 45 de la Constitucion
Politica, por cuanto la Mitual Cartago de Ahorro y Préstanp, con
notivo de la gestion fornulada para obtener las utilidades que se
desprenden por el remate de un innmueble dado en garantia, de nodo
arbitrario le inpuso |a obligaci6n de aportar una certificaci6on de
todas |as entidades supervisadas por |a Superintendencia Cenera
de Entidades Financieras para constatar |a existencia de otras
obl i gaci ones pendientes de cobro. En su criterio, o anterior es
injustificado y lesiona el Derecho de la Constitucion, en virtud
de las siguientes razones: en priner lugar, porque se trata de una
prevenci 6n de inposible cunplimento, puesto que existen mas de
100 personas juridicas fiscalizadas por |a SUGEF; en segundo, en
tanto sendas instituciones cobran wuna suma superior a los ¢
3.000,00 por cada certificacidén; finalnmente, pues la Mitual
recurrida no aceptd la constancia expedida por la SUGEF con esa
informaci 6n, con lo que dicha prevencion sélo tiene por fin
i mpedir |a devol uci 6n de | os nontos al udi dos.

IIl.- Hechos probados. De relevancia para la decision de este
asunto se tiene por acreditado que:

a) la Mutual Cartago de Ahorro y Préstano,
por oficio N BA-102-2004, de 29 de julio de 2004, conunico6 al
anparado su obligacién de aportar una certificacion de todas |as
enti dades supervi sadas por la Superintendencia General de
Enti dades Financieras donde se indique |la existencia o no de
sal dos adeudados, si desea recuperar las wutilidades obtenidas
por el remate del innueble que dio en garantia a esa Mitual; esa
i nformaci 6n debe ser presentada antes del 29 de octubre de 2004
(folios 6y 7);

b) el 21 de setienbre de 2004 la
Superintendencia General de Entidades Financieras emti6 un
reporte de informacion crediticia, en cuya virtud el tutelado no
tiene deudas en el sistema financiero fiscalizado por |a SUGEF
(folio 5);

c) el Departanento de |nspecci 6n de Bancos
Publicos y Mituales de |a Superintendencia General de Entidades
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Fi nanci eras, por oficio N SUGEF-4194-2004 de 21 de octubre de
2004, pidio6 al recurrido informaci 6n sobre | os hechos al egados por
el pronovente, y los requisitos inpuestos por |a Mitual accionada
para determ nar si procede la entrega del remanente en cuestion
(folio 38);

d) | a Gerente General de la Mutua
Cartago de Ahorro y Préstanp, por oficio NGG-336-2004 de 30 de
octubre de 2004, conunicé al recurrente que la “ MJCAP siguio

expresanmente el procedimento indicando en el articulo 1° de la
Ley 4631 del 18 de agosto de 1970, reformado nediante el inciso Q)
del articulo 167 de la Ley Oganica del Banco Central de Costa
Rica. MJUCAP normd el procedimento de devolucidén y realizdé una
publicacién en el Diario Oicial La Gaceta el dia 23 de junio de

2003, por |lo que se cunple a cabalidad con estos aspectos fornmales
(folios 50 a 52).

V.- De la relacion de hechos probados de esta sentencia, conp de
| a contestaci 6n efectuada por |as autoridades de |a Miutual Cartago
de Ahorro y Préstamp, la Sala considera que la actuacion de la
enti dad accionada, de exigir al anparado que aporte una
certificacion de todas |as entidades fiscalizadas por |a SUGEF
para obtener el remanente generado por el remate de su antiguo
i nmuebl e, constituye una grosera violacion de sus derechos
fundanment al es, que desde todo punto de vista debe ser reparada en
esta Jurisdiccion. En este sentido, si bien alegan |os recurridos,
por una parte, que la situacién inpugnada se sustenta en |o
di spuesto en el articulo 1° inciso c) de la Ley N4631 —segun el
cual dichas wutilidades se deben enplear para cancelar otras
obl i gaci ones de plazo vencido al expropietario en |os demas bancos
o entidades supervisadas por |a SUGEF- y, por otra, que este
docunento es el Unico que permite acreditar |a existencia de otros
créditos vencidos, ello en nobdo alguno justifica el contenido de
la prevencion realizada al actor, habida cuenta que, en priner
lugar, la SUGEF actual mente fiscaliza nas de 100 enti dades (folios
44 a 47) vy, por otra, |la Mitual recurrida dispone de nejores
el ementos para lograr por si msnma esa informaci 6n, sin necesidad
de requerirla al afectado.

V.- Ciertanmente, aunque el articulo 1° de la Ley N°8220 de 4 de
marzo de 2002, Ley de proteccion al ciudadano del exceso de
requisitos y tramtes admnistrativos, publicada en el D ario
Oicial La Gaceta N°49 de 11 de marzo de 2002, claranente sefal a
qgue es aplicable a toda |a Admnistracion Pablica, central vy
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descentralizada, incluso instituciones auténonas y semn autdnonas,
organos con personalidad juridica instrunental, entes publicos no
estatal es, municipalidades y enpresas publicas, mentras que |a
Mutual accionada en su contestacion alega que se trata de una
entidad de derecho privado; por el interés publico que reviste la
actividad de internediacién financiera desplegada por estas
instituciones, |le son aplicables las disposiciones de l|la Ley
N° 8220, razén por la cual no puede la recurrida exigir al tutelado
que suministre la certificacion aludida, cuando di spone de mayores
oportuni dades de conseguir por si msnma esa informacion, con |lo
cual el agraviado es colocado en una situacion injustificada e
irrazonable que lesiona, a toda luz, sus derechos fundanental es.
En este sentido, el articulo 8 de la Ley N°8220 de 4 de marzo de
2002, estipul a:

“Articulo 8.- Procedinmento de coordinacién inter-institucional

La entidad u 6rgano de |a Adm nistraci 6n Pablica que para resol ver
requi era fotocopias, const anci as, certificaciones, mapas o
cual quier informaci6n que enmta o posea otra entidad u o6rgano
publico, deberéa coordinar con esta su obtencid6n por |os nedios a
su al cance, para no solicitarla al adm nistrado.

Las entidades o |os o6rganos publicos que tengan a su cargo la
recaudaci 6n de sumas de dinero o el <control de obligaciones
| egal es que deban satisfacer o cunplir |os admnistrados, deberan
remitir o poner a disposicion del resto de la Adm nistracion,
mensual nente o con |a periodicidad que establezcan por reglanento,
| os listados donde se consignen |as personas fisicas o juridicas
norosas o incunplidas. Esta obligaci 6n Unicanente se refiere a |as
enti dades que requieran esa informaci6n para su funcionamento o
para |l os tramtes que realizan.”

No obstante, en el caso concreto no s6lo se tiene por acreditado
qgue la Mitual recurrida |le inmpuso al ofendido |a obligacion
injustificada y desnedida de aportar una copia certificada de
todas |as entidades vigiladas por |a Superintendencia CGeneral de
Enti dades Financieras si desea recuperar las utilidades originadas
por el remate de su antiguo bien, sino tanbién que se negd a
recibir la constancia expedida por la SUGEF con el fin aludido,
todo ello con nenoscabo del Derecho de |a Constitucion.
Consecuentenente, | o procedente es declarar con lugar el recurso,
no sin antes advertir a los recurridos que no vuelvan a incurrir a
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futuro en los actos u om siones que dieron nérito a |a acogi da del
anpar o.

Por tanto :

Se declara con lugar el recurso y, en consecuencia, se deja sin
efecto el oficio N°BA-102-2004, de 29 de julio de 2004, dictado
por la Mitual Cartago de Ahorro y Préstanp. Se ordena a Eugenia
Meza Montoya, y a Dagoberto Hidalgo Cortés, o a quienes ocupen sus
cargos de Cerente Ceneral y de Director de Bienes Adjudicados,
respectivamente, de la Mitual recurrida, que adopten |as nedidas
pertinentes a fin de que |la entidad acci onada pueda acreditar, por
si msma, la informaci 6n que exigi 6 al anparado y, si es del caso,
entregar al ofendido las utilidades generadas por el remate de su
antiguo innueble, prescindiéndose de lo contenplado por el
articulo 8° del Procedimento para |a devolucion de utilidades por
venta de bienes adjudicados , publicado en el Dhario Oicial La
Gaceta N°119 de 23 de junio de 2003; lo anterior, dentro del plazo
i mprorrogabl e de quince dias a partir de la notificacién de esta
sentencia y bajo apercibimento de |as consecuencias penales que
se desprenden por |a desobediencia a |las 6rdenes dictadas por esta
Juri sdi cci 6n; articulo 71 de la Ley de la Jurisdicciodn

Constitucional. Se condena a l|la Mtual Cartago de Ahorro vy
Préstano al pago de costas, dafios y perjuicios, |los que se
l'i qui daran en ej ecuci 6n de sentencia de lo civil. Notifiquese esta

sentencia a la Gerente General y al Director de Bienes Adjudicados
de la Mitual Cartago de Ahorro y Préstanb en forma personal.
Conuni quese.

b) Pronunci am entos de |la Procuraduria General de |a Republica.

[ Procuraduria General de |a Republica]*

C- 206- 2005
26 de mayo de 2005

Li cenci ado
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José Manuel Sol ano Méndez

Audi tor Interno

Banco Crédito Agricola de Cartago
Present e

Esti mado sefor:

Con la aprobaciéon de I|la seflora Procuradora GCeneral de Ia
Republica, doy contestacién a su consulta, planteada por oficio
AUD- 381/ 2004, de fecha 25 de octubre de 2004, nediante la cua
solicita pronunciamento de esta Procuraduria, en relacio6n con |lo
siguiente: " si en el caso de bienes recibidos en dacié6n de
pago por el banco, las utilidades que se obtengan de éstos deben
ser tratadas conp | o dispone el articulo 1° de la Ley No. 4631"

El contenido de la consulta se fundanenta, cono sigue:

"l os bancos estatal es en al gunas oportuni dades (no pocas), deben
recurrir a las instancias judiciales para recuperar |os créditos
gue han otorgado, ya sea para procurar un enbargo de ingresos o0 un
remate judicial de la garantia o de cual quier otro bien del deudor
y asi resarcirse el crédito otorgado. En estos casos y cuando se
trate de bienes adjudicados en remates, la Ley N° 4631, del 18 de
agosto de 1970 y su reforma (art. 167, inc. g, Ley 7558, Ley
Organica del Banco Central de Costa Rica, del 03 de novienbre de
1995), define el destino que debe darsele a las utilidades que se
obtengan por |la venta de esos bienes. En al gunas oportuni dades,
| os deudores solicitan a |os bancos, antes de |legar a un remate
judicial, que reciban algun bien en daci6n en pago, con |lo cua
aquel l os pretenden cunplir con su obligacion de forma tal que el
banco quede satisfecho por la atenci6on de su acreencia y ese
deudor rmnuestra su disposicién a cunplir la obligaci6n contraida
En estos casos, el banco, siguiendo los tramtes establecidos,
procede a realizar las valoraciones correspondientes y si
considera pertinente el planteamento |o acepta con o cual |ibera
al deudor de su obligacién, asumiendo la entidad el riesgo por el
bi en adquirido en pago de | a deuda "
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ANALI SI' S:

El articulo 1 de la ley No 4631 del 18 de agosto del afo 1970
reformado por ley No 7558 del 3 de novienbre del afio 1995 (Ley
Organi ca del Banco Central de Costa Rica), dispone expresanente:

“"Articulo 1.- Las utilidades netas que obtengan |os bancos y |as
demas entidades supervisadas por |a Superintendencia GCeneral de
Enti dades Financieras derivadas de la explotacién y la venta de
| os bienes que, posteriornente a la vigencia de |la presente |ey,
| es sean adjudicados en remates, seréan aplicadas una vez vendi dos
esos bienes y hasta donde alcancen, al cunplimento de |os
siguientes fines y en este orden: a-) Cancelar |a obligacion a
favor del banco o la entidad que notivé el remate, si el banco o
la entidad ha aparecido conb ejecutante, incluyendo capital,
intereses corrientes 'y noratorios, seguros 'y gastos de
adm ni straci 6n. b-) cancel ar obligaciones del ex propietario o del
ex deudor, en favor del msnmp banco o entidad, segun |a inputacién
gue este resuelva. c-) Cancelar obligaciones de plazo vencido al
ex propietario, en los demas bancos o entidades supervisadas por
| a Superintendencia General, en forma proporcional al nonto de |os
créditos de cada banco o entidad supervisada, dando preferencia a
| as que estuvieren garantizadas exclusivanmente con fianza. d-) El
saldo le serd entregado al ex propietario. La Superintendencia
General de Entidades Financieras dictarda las normas relativas a la
aplicaci 6n de este articulo". (lo destacado no es del original).

Conp se desprende de la transcripciéon supra, el Legislador dispuso
regular, en forma expresa, las utilidades netas que obtengan | os
bancos estatales por la posterior venta de bienes que ingresaron
su patrinmonio, por la via del remate judicial, en procesos de
ej ecuci 6n de créditos contra sus clientes deudores. En esta forma

la Ley No. 4631 vino a establ ecer una fornma especial de inputacion
de pagos en relacion con la distribucién del dinero producto de la
subasta, estipul andose adenmas, que, cubiertos |os nobntos que
corresponden al banco, cualquier saldo debe ser devuelto al

expropi etari o.

Este tratamento legal, de evidente tinte social, tiende a
proteger al exdeudor noroso de una obligacion crediticia, ante un
procedinmento forzoso, comb lo es la ejecucion hipotecaria en
donde, no sienpre (o nejor dicho, casi nunca), |la base del remate
coincide con el valor actual del bien a rematar. Ello por cuanto,
general mente, | a base del remate esta constituido por el nmonto de
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crédito o, en su defecto, el saldo deudor. Y es que, ademas de
ello, el Cbédigo Procesal Civil, en los articulos 652 y siguientes,
faculta al juzgador para reducir la base primtiva, en un 25% para
un segundo remate, y aun elimnarla en un tercer remate, que se
efectia "...sin sujecién a tipo", es decir, sin base.

La i nmputaci 6n especial de pagos que prevé la Ley No. 4631 viene a
garanti zarle al banco la recuperacion total del crédito,
incluyendo su ganancia, por lo que el Legislador considerd
i mpropi o que |os bancos estatales se reserve, para si msnps, un
nont o sobrante cuya pertenencia, de haberlo, |le corresponde al ex
deudor.

La daci 6n en pago, por su parte, tiene una naturaleza distinta. En
prinmer térmno, el deudor concurre al banco en forma voluntaria, y
haci endo uso del principio de autonoma de |a voluntad, ofrece el
banco saldar l|la deuda con el bien garantizado, otros de su
propi edad, o aun de terceros. En tal caso, conp asi |o nenciona
el contenido msnb de la consulta, se realizan "...las
val oraci ones correspondi entes..." para, posteriornente, determ nar
el banco si acepta o no la proposicion. Si se llega a aceptar |a
daci 6n, ésta se pacta con fundanmento en el valor actual del bien

previa determ naci 6n pericial. Cualquier diferencia que exista el
banco debe requerirsela al noroso con el propdésito de que la
relaci 6n crediticia quede finiquitada, en fornma definitiva.

Es evidente, entonces, la distincién entre el despojo forzoso de
un bien, via remate, con la transm sién voluntaria del msno, via
daci 6n de pago. En el priner caso el bien se subasta por |a base
gue responde, y auln sin sujeci6on a tipo, mentras que, en el
segundo, se recibe por su valor actual, en caso de anuencia del
banco. Es pal pable, entonces, |a preocupacio6n que notivo al
Legi sl ador a pronulgar la Ley No. 4631: anparar al ex propietario,
garanti zandole que cualquier sobrante o rermanente l|le seria
devuelto. De manera, pues, que el tratamento que la ley preveé
para el dinero producto de un remate no podria resultar de
aplicaci 6n para un instituto diverso, conb lo es el de la daciodn
en pago.

No esté denmas advertir, en todo caso, que en |la especie, por lo ya
expuesto, no procede I|la analogia comb nedio interpretativo,
referida por el articulo 12 del Cbédigo Cvil, por cuanto Ila
nat ural eza propia del remate no coincide con |la de |a dacién
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CONCLUSI ON:

La Ley No. 4631, de 18 de agosto de 1970 (reformada por el
articulo 167, inciso g) de la Ley No. 7558, de 3 de novienbre de
1995 -Ley Organica del Banco Central de Costa Rica-), no resulta
de aplicacién en tratandose de las utilidades netas que obtengan
| os bancos del Estado por la venta de |os bienes recibidos en
daci 6n de pago por parte de sus exdeudores.

[ PROCURADURI A GENERAL DE LA REPUBLI CA] 5

QJ- 167- 2005

24 de octubre del 2005
Li cenci ada

Roci o Barrientos Sol ano
Jefa de Area

Comi si6n Permanente de Gobierno y Administracién Asanblea
Legi sl ativa

Esti mada sefora:

Con aprobaci 6n de la sefiora Procuradora Ceneral de |a Republica
doy respuesta a la audiencia conferida acerca del Proyecto de
“Reforma del Articulo 4° de la Ley Reguladora del Desarrollo vy
Ej ecuci 6n del Proyecto Turistico del Colfo Papagayo”; N° 6758 de 4
de junio de 1982, Expediente N° 15.049.

| . - ALCANCE DE ESTE PRONUNCI AM ENTO

La asesoria juridica brindada por la Procuraduria a |os menbros
de la Asanblea Legislativa, para el ejercicio de sus atribuciones
parl amentarias, |o es con caracter de opinion juridica no
vi ncul ant e.

Esto en virtud de que la consulta proviene de otro Poder de la
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Republ i ca, cuyas funci ones son i nsustituibles por esta
I nstitucion, via dictanen.

Se reitera la inprocedencia de asumr nuestra conform dad con el
Proyecto consul tado, ante una eventual falta de respuesta. Efecto
gue no atribuye la legislacion costera, ni la Ley 6758, para el
Desarroll o Turistico Papagayo.

Por lo demhds, l|a Procuraduria General de l|a Republica no se
encuentra conprendida dentro de los o6Organos Yy entidades que
enuncia el articulo 157 del Reglanmento de | a Asanbl ea Legi sl ativa.

| 1. -PROYECTOS ANTECEDENTES PARA REFORVMAR EL ARTICULO 4 DE LA LEY
6758

Ha de tenerse en cuenta que estuvo en tramte legislativo otro
Proyecto de Ley, expediente N° 14.998, para reformar, entre otras
normas, el articulo 4° de la Ley 6758, archivado el 29 de julio
del 2004 nediante dictamen negativo wunaninme de Ila Com sion
Especi al de Turi sno.

Acerca del msnb nos pronuncianbs en la Opinion Juridica O
J.-074-2003, remtida a l|a Licda. Elvia Navarro Var gas
Secretaria de la Com si 6n de Asuntos Econéni cos.

Con relacién al texto original de este Proyecto de Reforma
emtinos criterio en la Opinidon Juridica O J.-121-2003, a
consulta del Msc. Jorge Luis Alvarez Pérez, Presidente de Ila
Com si 6n Especial de Turisno.

I11. -OBJETO DEL PROYECTO

El Proyecto regula ciertos aspectos de la ejecucion de |las
garantias constituidas sobre |os derechos de concesi6n dentro del
Proyecto Turistico de Papagayo, |o que se afirnma esta regl anent ado
en forma i nconpleta por Decreto Ejecutivo (N° 29794- MP- TUR)
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Di spone que la cancel aci 6n de |la concesi én por incunplimento del
concesionario no afectard el gravanen; l|la prioridad del acreedor
de primer grado para asumr en esa hipétesis |la adm nistracion
tenporal de |os derechos y obras, hasta que el |CT adjudique
aquel l a de nuevo; la notificacién a éste del remate, etc.

| V. - PRI NCl PALES | NNOVACI ONES DEL TEXTO SUSTI TUTI VO
Cono i nnovaci ones de mayor rel evancia, se conentan |as siguientes:

V. 1) ENTI DADES FI NANCI ERAS

El texto vigente de la Ley 6758, articulo 4°, autoriza a |os
Bancos del Sistema Bancario Nacional e instituciones del Estado
para conceder préstanbs a |os concesionarios a que se refiere esa
ley, con garantia de la respectiva concesion, edificaciones,
nmej oras e instal aci ones.

El Proyecto nodi fi ca | a redacci on, i ndi cando que | os
concesionari os pueden otorgar en hipoteca sus derechos de
concesi 6n, construcciones, instalaciones y nejoras, en garantia
de préstanps para desarrollo de | os proyectos turisticos.

Con atinencia a este punto, en la Opinidén Juridica QJ-121-2003
di j i nos:

“ La reforma quiebra el principio seguido por Ia |egislacion
costera en |la materia, que recoge |la Ley 6043, articulo 67:

“Los bancos del Sistema Bancario Nacional e Instituciones del
Estado quedan autorizados para conceder préstambs a |os
concesionarios de la zona restringida en la Zona Maritino
Terrestre, con garantia de |a respectiva concesién y sus
edi ficaci ones, nejoras e instal aci ones”.

La Ley 6043 y su Reglanento se aplica, en |lo conpatible, a
Proyecto de Desarrollo Turistico de Papagayo. Véase articulo 93
in fine del Decreto N° 7841-P.
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Tanbi én el Decreto Eecutivo N 22163-MP-H TUR (articulo 1°),
derogado por el Decreto N° 29794-MP-TUR (art. 7°), facultaba a |os
Bancos del Sistema Bancario Nacional e instituciones estatales a
conceder préstanps a |os concesionarios para el desarrollo de |os
proyectos turisticos en el Golfo de Papagayo, con garantia de |a
concesi 6n y sus edificaciones, nejoras e instal aci ones”.

Es inmportante que |os sefiores diputados ponderen |a conveniencia
para el interés publico de esta sustitucion.

Conp el Informe de Subcomsién (fs. 347 a 351) circunscribe sus
conentarios a |las garantias contraidas con |os bancos del Sistemn
Bancari o Nacional, en concordancia con el principio de |egalidad,
gue pernea el actuar admnistrativo, no se recomenda suprimr |a
referencia a | os bancos e instituciones estatal es.

| gual nente ha de ser notivo de valoracion |a posibilidad de que
cual qui er persona privada, fisica o juridica, figure conp entidad
prestataria, de cara a las ejecuciones forzosas que puedan
producirse por incunplimento de la deuda y al caracter de
adm ni stradores plenos de l|a concesién que |ineas después se
reconoce a | os acreedores.

Por su nexo de interdependencia, no seria viable otorgar en
garantia | as construcciones, instalaciones o nejoras separadas del
derecho de concesi 0On. El Proyecto no lo aclara y podria
prestarse a torcidas interpretaciones. (Qpinio6n Juridica O J.-

121-2003, pg. 14). En los puntos 1V.3 y IV.5 se cuestiona |a
hi pot eca de nej oras.

IV.2)  SUBSISTENCIA DEL GRAVAMEN ANTE LA CANCELACI ON DE LA
CONCESI ON

Desde su origen, el Proyecto establece que la cancelacion de |la
concesi 6n por incunplimento del concesionario no afectard |os
gravanenes que pesen sobre ell a.

En nuestros pronunci am entos anteriores objetanps esa pervivencia
del gravanen. Asi en la Opinién Juridica O J.-
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121-2003, pg. 16, se expreso:

“ VI.5) SUBSI STENCI A DEL GRAVAMEN AL SOBREVENI R LA CANCELACI ON DE
LA CONCESI ON: obj eci ones

‘“En la Opinidén Juridica O J.-

074- 2003, pgs. 32-33, externanos que: “No parece razonabl e al argar
mas alla del plazo legal |as posibles consecuencias inpositivas y
traslaticias (gravanenes y anotaciones) de un derecho extinto, por
acciones de |los acreedores y anotantes. Si el derecho real de
concesi 6n expira por vencimento del plazo fijado, no resulta
| 6gico prolongar en el tienpo |os derechos accesorios que de él
derivan y dependen. (.).

En un sentido analogo se pronuncia |a Ley del Suelo de Espafia N°
1/1992, en el articulo 289.4 y, en nuestro pais, el Decreto 29794-
MP- TUR, Reglanento regulador del otorgamiento de l|las garantias
reales que gravan l|las concesiones del Polo Turistico Golfo
Papagayo:

“Articulo 3°.- Si la concesién fuere cancelada o se extinguiere

se tendra por vencida la obligacién garantizada y si no se diere
el pago correspondiente se rematardn los bienes y derechos
gr avados.

El Instituto Costarricense de Turisno fornmalizard con el rematario
el correspondiente contrato, a fin de que se continue el proyecto
concesi onado o bien se reformule....

Con tal propo6sito, el articulo 4° ibid obliga al ICT a notificar
“inmedi atanmente al acreedor cualquier accién que el Instituto
inicie contra el concesionario y que pueda afectar |a concesion’.

Lo propio es que la expiracion del contrato ponga fin a los
derechos real es de garantia constituidos por el concesionario.
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Sirve de referencia adicional el articulo 107, nunero 6, de la Ley
H potecaria espafola, que autoriza I|la hipoteca de ciertas
concesiones admi nistrativas, prescribiendo que l|la hipoteca queda
pendi ente ‘de | a resoluci 6n del derecho del concesionario’.

De donde deduce |a doctrina que |as hipotecas sobre concesiones
adm ni strativas, con trascendencia innobiliaria, se extinguen
autométi camente ante la resolucion del derecho del concesionario
hi potecante, por cualquier causa (expirar el plazo de la
concesi 0On, rescate, caduci dad por i ncunpl i mento de | as
obl i gaci ones, etc).

Esto por cuanto el concesionario hipoteca l|la concesio6n con sus
condi cionam entos y contingencias, cono derecho real y revocable.
En caso de resoluci6n del derecho, ‘las obras o construcciones
revierten al Estado o entidad publica concedente’. (ROCA SASTRE,
Rambn Ma. Derecho Hipotecario. Sexta Edicion. T. 1V. Bosch, Casa
Edit. Barcelona, pg. 439. ldem T. VI, pg. 437-39. ldem T. VI,
pg. 440-442).

De ahi que ‘al hipotecarse una concesion admnistrativa, debera
tenerse nuy en cuenta la duracion de la nmsma, ya que en el juego
del gravanmen no puede pretenderse una prérroga en | os derechos de

concesionario’. RIERA AISA, Luis: H poteca, en NEJS, T. X, pg.
68) .

Por el principio de accesoriedad, el derecho de garantia se
supedita a |la existencia del derecho de concesidon que |le da
soporte objetivo, contenido y de |la que no puede desligarse. El
fenecimento de éste apareja el de |a hipoteca.

Lo procedente es que la extincién de |la concesi6n, por vencimento
del plazo, acto firme declaratorio de |a caducidad, o cual quier
otro nmotivo (Ley 6758, arts. 13 y 14), acarree la del derecho
garante, y si la obligacién estuviere sin cancelar, el acreedor
pueda hacer efectivo el crédito por |os necanisnpbs |egal es que se
prevean”.

En pal abras |lanas: no puede haber hipoteca sobre un derecho de
concesi 6n que no tiene existencia juridica, por haberse cancel ado.
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La duraci6n del derecho de concesién hipotecado es su linmte
i nfranqueable. Si éste finaliza, por cualquier causa, debe
producir, de pleno derecho, cono efecto natural, la extincidén de

| a hi pot eca.

La tesis que se sostiene es pacifica en la doctrina
adm nistrativista, y aun civilista. A las citas de autores hechas
se agregan otros ejenplos, entre nuchos:

“Las hipotecas constituidas sobre concesiones admnistrativas

est an suj et as a | a restriccioén de guedar ext i ngui das
aut omat i canment e en caso de resol uci 6n del der echo del
concesionario hipotecante. El derecho real admnistrativo que la
concesi 6n conporta  se exti ngue, arrastrando la hipoteca

constituida”. (GARCIA PEREZ, Marta. La wutilizacion del domnio
maritino terrestre. Marcial Pons ED CA Juridicas S. A Madri d.
1995, p. 299)

El concesionario esta obligado a poner el innueble del domnio
publico que utiliza “a la libre disposicién de |la Adm nistracio6n
si la concesién caducase o0 se extinguiese”. (GARRI DO FALLA,
Fernando. Tratado de Derecho Adm nistrativo, pg. 505).

“No es posible que wuna garantia sobreviva al crédito que

garanti za, en virtud del princi pi o accesorium seguitur
principale”. TRABUCCH , Alberto: Instituciones de Derecho Guvil.
Tomo |1. Edit. Revista de Derecho Privado. Madri d. 1967, pg
160) .

Not ese que al cancelarse | a concesi 6n por incunplimento grave del
concesi onario, |as construcciones pasan a manos del ICT. (art. 13
in fine; Ley 6758).

El Proyecto, al extender |a hipoteca sobre el derecho concesional,
pese a haber se éste cancel ado, crearia una si t uaci 6n
contradictoria a lo interno de ley en torno a la reversién de |as
construcci ones al ente estatal.

V. 3) Fi gura del ADM NI STRADOR PLENO

Para el evento de que |l egue a cancel arse el derecho de concesi 6n,
por incunplimento de las obligaciones del concesionario, se
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atribuye al acreedor de prinmer grado y asi sucesivanente el
caracter de “adm nistrador pleno”, facultandoles para “explotar
| os derechos y potestades de |a concesion, sus construcciones,
instalaciones y nmejoras en tanto se genere una nueva adjudicaci 6n
definitiva por parte del Instituto Costarricense de Turisno, el
gque debera velar porque se cunplan los requisitos legales vy
regl anent ari os establ eci dos”.

La figura del “adm nistrador pleno” sustituye |la del depositario,
a que aludia la redaccion anterior y criticanbs en la Opinion
Juridica O J.-

121-2003, pgs. 18 y 19, habilitéandole ahora a |a explotacion de
| os derechos de concesi 6n y obras erigi das.

Con todo, se hacen vari os reparos.

Pri mero. Es incorrecto que |la hipoteca subsista a |la concesion
cancel ada.

Segundo. La Ley 6758, articulo 13 in fine, estatuye que en todos
| os casos de cancelaci 6n de una concesi 6n, “las instalaciones o
edi ficaci ones pasaran a formar parte del patrinonio del Instituto,
sin perjuicio de |os dafios y perjuicios causados al proyecto”.

El | o, acabanbs de decir, suscita un conflicto sobre |a propiedad
de las msmas entre el Instituto Costarricense de Turismo y el
remat ante que se | as adjudi que en subast a.

Ter cero. De |lo anterior se infiere que la hipoteca de |Ias
i nstal aci ones, edificaciones o nejoras envuelve un problema de
pertenencia, que ha de resolverse de previo a nivel |egislativo.

“La constitucion del gravamen Unicanente seria posible si  son
propi edad del concesionario, aunque sonetidas al Derecho Publico
no si revierten gratuitamente a la Adm nistracion al finalizar el
contrato, con el uso y disfrute de |la parcela concedida”. (Opiniodn
Juridica Q.-

121- 2003, p 14).
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Cuart o. No se clarifica si la admnistraciéon es a titulo
per sonal 0 ajeno; ni los derechos y responsabilidades u
obl i gaci ones  del adm ni st rador (conservaci 6n, rendi ci 6n de

cuentas, depésito de rendimentos, etc.), forma de constituirse
de entrar en posesién y devolucién de los bienes, vigilancia y
controles, etc.

Qui nt o. El cargo de gestor provi si onal , por ti enpo
i ndeterminado, mentras se adjudica la nueva concesi 6n, al
facultarle a explotar |os derechos y potestades de ésta, inplica
en la realidad el ejercicio de la calidad de concesionario, sin
sujetarse a los requisitos legales que se exigen para ello
(Decreto N° 25439-MP-TUR, art 4° sigts y concordantes), |lo que es
i mpropio, y rebasa | a sinple adm nistraci 6n.

IV. 4) ADJUDI CACION DE LOS DERECHOS DE CONCESI ON  SOPORTANDO
GRAVAMEN QUE PESE SOBRE ESTA

Para la subsistencia del gravamen ante |la cancelacién de la
concesi 6n, por causa de incunplimento, el nuevo concesionario que
se adjudique en firne “los derechos de concesién y el innmueble con
sus nejoras”, dispone el Proyecto, debe “soportar el gravanen que
pese sobre | a concesi én”

Contra el hecho de que perdure la hipoteca tras |a cancel aci 6n de
la concesién, se renmte a las razones anotadas en el punto IV.2)
supr a.

A la concesio6n con gravamen hipotecario se opone su caracter
excluyente y la estabilidad en el aprovecham ento que debe gozar
su titular durante el periodo de vigencia, sienpre que no nedien
i ncunplimentos graves del concesionario. Baj o ese supuesto, la
Admi ni straci 6n debe garantizarle el uso y disfrutes pacificos del
bi en demanial. (Dictanen C- 186-88).

El derecho real administrativo que surge de |a concesi 6n demani a
esta protegido en el goce del bien, tanto frente a la
Adm ni straci 6n, conp frente a terceros. (GARRI DO FALLA, Fernando.

Tratado de Derecho Adm nistrativo. Vol 11. Edit. Tecnos S. A
1992, pg. 464. VI LLEGAS BASABI LBASO, Benj ami n. Der echo
Adm ni strati vo. T. IV Ti pografica Editora Argentina. Buenos

Aires. 1952, pg 252. DIEZ, Manuel Maria. Derecho Adm nistrativo.

Direcci6n Web http://cijulenlinea.ucr.ac.cr/ Tel éfono 207-56-98
E-mail: cijulenlinea@bogados. or.cr
26



http://cijulenlinea.ucr.ac.cr/
mailto:cijulenlinea@abogados.or.cr

Centro de Informacion Juridica en Linea
Convenio Colegio de Abogados — Universidad de Costa Rica

T. IV. Bibliografica Ameba. Editores. Buenos Aires. 1969, pg.
530-31, entre otros).

La inmposici6on del gravanen crearia inestabilidad al nuevo titular,
al depender su permanencia en el innueble de la voluntad de
t erceros, e inmplicaria un trato desigual frente a |os denmés
concesi onari os que no | o soportan.

| V. 5) NOTI FI CACI ON AL | CT DEL REMATE Y FI RVEZA DE ESTE

Se establecen los deberes judiciales de notificar: a) al
Instituto Costarricense de Turisnb “el remate de hipotecas”; y b)
Solicitar a éste, una vez realizada la *“diligencia de
adj udi caci 6n”, un pronunciam ento, dentro del plazo de treinta

dias naturales, acerca de |la observancia de |os requisitos |egales
y reglamentarios en el nuevo adjudicatario. “Transcurrido dicho
térmno, el remate quedara firne”.

(Se recomenda sustituir la expresion “remate de hipotecas” por
“el proceso ejecutivo hipotecario”, y “Transcurrido dicho térmnm no”
por “Transcurrido dicho plazo”, que es |o correcto. Térmno es el
dia y hora concreta fijados para |levar a cabo una actuacion.
Plazo es el espacio de tienpo -conjunto de horas, dias, neses,
afios- en que se debe realizar validanente un acto juridico. Y
aclarar que la notificacién ha de practicarse a la Junta Directiva
del I CT, 6rgano otorgante de concesi 6n y encargado de autorizar su
t raspaso. Ley 6758, art 12. Ley 6758, art 12. Decreto
Ej ecutivo N° 25439- MP-TUR, art 12).

La facultad atribuida a |os concesionarios de otorgar en garantia
hi potecaria de préstanos, los derechos de concesidn, sus
construcci ones, instalaciones y nejoras, para el desarrollo de |os
proyectos turisticos, entrafia la posibilidad de subastarlos por

i npago.

Un problema se presenta con el mnecani snbo apropi ado para asegurar
por una parte |la observancia de requisitos |egales en el
adj udi catario, sujetos a control admnistrativo, vy, por otra,
hacer efectiva la enajenacion judicial, sin «crear derechos
anti ci pados en el rematante.
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La decision del ICT en torno a la concurrencia de tales requisitos
sO6l o podria darse con vista de la persona (fisica o juridica) que
resulte nmejor postor en l|la subasta, cuya identidad y condiciones
son inciertas con antel aci 6n.

De ahi que ese pronunciam ento administrativo debe producirse, por
| 6gica, entre el lapso que transcurre desde que concluye el renmate
hasta su aprobaci 6n en firme, traslativa de la titularidad.

Acotado o anterior, cabe hacer varias consideraciones al
Pr oyect o:

Pri mero. Relativo a l|a hipoteca sobre |as instalaciones,
edificaciones o nejoras, se insiste en |la necesidad de uniformar
en el plano legislativo el tema de |a propiedad de éstas. (vid

pto. V.3, apte. tercero).

Segundo. Con la vigencia del articulo 13 in fine de la Ley 6758,
ha de hacerse reserva de la reversion ahi prevista a favor de
Instituto Costarricense de Turisno.

Las concesiones administrativas -escribe G nénez Arnau- “se
otorgan sienpre con |la condicion de reversién al Estado (ICT en el
caso); por lo cual éste, al recabar la concesi6n, no debe tener
que soportar la hipoteca constituida sobre la nmism”. (G MENEZ
ARNAU, Enrique. Tratado de Legislacién Hipotecaria. Tormo | 1.
Edi ci ones espafiolas, S. A Midrid. MMXLI, pg. 63).

Si bien la doctrina admite que |as concesiones denanial es sean
hi pot ecabl es, no | os bienes de dom nio publico en si, precisa que
la hipoteca y su posible ejecucién recae sobre |os rendin entos
gque el concesionario obtenga con el disfrute o explotacion de la
concesion y las indemnizaciones o precios que |e puedan
corresponderl e ante una extincion anticipada. (GARCIA PEREZ, M,
. cit., pg. 297).

Tercero En punto a |la posibilidad de hipotecar |os derechos de
concesi 6n del Proyecto Turistico Papagayo, de gravarlos con
autorizaci6on admnistrativa, condiciones o calidades que deben
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reunir | os concesionarios, cfr.: Ley 6043, art 45; su Regl anento,
arts. 59 y 93 in fine; Decreto N 25439-MP-TUR, arts. 4°, 7, 12
sigtes. 'y Opinién Juridica O J.-121-2003, pg. 7 sigts, vy
antecedentes judiciales ahi citados. Vid., en consonanci a:
Regl amento del ICT N° 5349 del 1° de marzo del 2005; Gaceta N° 54
del 17 de marzo del 2005, para cesiones de concesi 6n.

Cuarto. “Conlleva una diferencia de trato, no suficientenente
justificada en paranetros objetivos, el libre ejercicio de
derecho de enaj enaci 6n en unos casos, en los que |a Adm nistracion
se desentiende de |as condiciones personales y disponibilidad del
cesionario o adquirente a sujetarse al contrato, y subordinarlo en
otros a la previa autorizaci 6n adm nistrativa. La subasta judicial
de una concesi 6n, por si, no confiere al adjudicatario privilegios
gue excedan de | os traspasos comunes.

Amén de sosl ayar el cunplimento de requisitos, con Ila
autorizaci6n automatica la autoridad judicial sustituiria al
adm nistrativa (Instituto Costarricense de Turisnp) en asuntos de

su conpetencia, que ésta ha de val orar casuisticanente”. (Opiniodn
Juridica O J.-

121- 2003).

Quinto . Aunque el Proyecto parece decantarse por el caracter
reglado de la autorizacion admnistrativa, y la tiene por operada
por silencio admnistrativo, ha de recordarse que: a) En el

silencio positivo de |la Adm nistracion el plazo requerido com enza
a correr desde que se reciba la solicitud de autorizacién con
todos los requisitos legales. Ley Ceneral de la Admnistracion
Pablica, articulo 331, aparte 1°). “De |lo que deduce, a contrario
sensu, y en esto se sigue |la doctrina predom nante, que no se da
para | egitimar actuaciones invalidas o con flagrante infracci6n de
| ey”, conpb ocurriria si se omten requisitos esenciales, maxine
gue esta en juego el interés publico innerso en el goce de un bien
demanial. (Dictanmen C-138-88). b) Tanpoco opera el silencio
positivo por el transcurso del plazo dentro del cual | a
Admi ni straci 6n debe pronunciarse tratandose de |a explotaci 6on de
bi enes nedi oanbientales, conmb es el demanio maritinbp terrestre.
(SALA  CONSTI TUCI ONAL, sentencias 1730-94, 6836- 93, 1731- 94,
2954-94, 5506-94, entre otras).

Sexto. Acorde al caracter previo de la técnica autorizatoria, |os
térmnos “diligencia de adjudicacion” deben referirse a la
“provisional”, que no produce por si el efecto traslativo de la
propi edad, y queda sujeta a |la condicion suspensiva ex |ege, a
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cargo del rematante, de cunplir los requisitos |egales necesarios
para convertirse en nuevo concesionario, a nmas de conpletar el
resto del precio ofrecido, en el plazo que le fije el Juez.
(Cbédi go Procesal Civil, arts. 652 y 657).

LI enado esto, tendrian lugar |os actos judiciales posteriores que
consuman la transm sion definitiva de |os bienes, con disposicion
de | as nedi das consecuentes (protocolizaci 6n de piezas, entrega de
bi enes, etc.).

En cuanto a |la naturaleza del remate, la doctrina pone de relieve
gue es un acto procesal conplejo, en el que convergen varios actos
proveni entes de distintos sujetos del proceso, constituidos por el
ofrecimento del Juez, las ofertas de terceros y |a adjudicacion
al nmejor postor. (AZULA CAMACHO, Jaine. Manual de Derecho
Procesal Civil. Procesos Civiles. Tomo | V. 2° edici 6n.
Editorial Temis S. A Colonbia. 1994, pg. 216).

En otro sentido, la jurisprudencia nacional conceptia el renmate
conb un acto de caracter conplejo, integrado de tres el enentos: el
edicto, que fija las condiciones de |la subasta; la diligencia de
remat e, docunentada por nedio del acta que extiende el Juez, y la
resol uci 6n aprobatoria, en la que tiene por bien efectuado el
remate, por ajustarse a las fornalidades legales, y la oferta
| egal mrente adm sible, no nejorada por |os denmas oferentes. (SALA
PRI MERA DE LA CORTE, resoluciones 012-F-90, 8 de 1991 y 016-F-98.
TRIBUNAL PRIMERO CIVIL, voto N 382-L-2003. TRIBUNAL SEGUNDO
CIVIL, SECCIION PRI MERA, resoluciones nunmeros 463, 477 y 479, |as
tres del 2002. TRIBUNAL AGRARI O, votos 94-F-05, 0173-F-05, 192-
F-05, 227-F-05).

Sétino. Indicar que con la adjudicacion firne el rematante se
subroga en todos |os derechos y obligaciones del anterior
concesionario, en los térm nos de |a concesional original.

| V. 6) | NAPLI CACI ON DE NORMAS

Por  daltino, para |los préstanbs en cuestién se declaran
i naplicables las restricciones de |la Ley 1644, articulo 61, inciso
2°, y lo estipulado en la Ley 4631, articulo 1°, inciso d.

Tocante a lo prinmero, en la Qpinién Juridica OJ.-
121- 2003 expr esanos:
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“ IX -LIBERACION DE RESTRICCIONES A EMPRESAS PRESTATARIAS CON
CAPI TAL EXTRANJERO

En su parte final, el Proyecto dispone que para préstanps a |os
concesionarios del desarrollo turistico de Papagayo ‘no regira la
[imtacion en cuanto (a) la proporcidon de capital nacional
definida en el articulo 61 inciso 2) de la Ley 1644, de 26 de
setienbre de 1953, y sus reformas, Ley Oganica del Sistem
Bancari o Nacional ’.

Esta, en |lo que interesa, faculta a |os bancos conerciales del
Si stema Bancario Nacional a financiar operaciones de crédito a
enpresas nacional es de servicios de turisnm cuando prueben que |a
propi edad mayoritaria es de costarricenses.

Al elimnarse esa cortapisa, |os expresados bancos conerciales
podrian conferir préstanos para el desarrollo de proyectos
turisticos en Papagayo a enpresas hacionales, o constituidas de
acuerdo con nuestras leyes, en las que predomnen socios O
titul ares foréaneos.

Es de notar que l|la reforma es de poca utilidad porque |as
concesiones del demanio naritino terrestre no son de Ilibre
obtenci 6n por quienes tengan otra nacionalidad, toda vez que
sienpre existirian restricciones para otorgarlas a personas
fisicas o juridicas extranjeras, segun los articulos 4° del
Decreto 7814-P, 47 de la Ley 6043 y 25 de su Reglanento (Decreto
7814-P), los ultinps dos de aplicacién supletoria al sector de
Papagayo, a tono con el articulo 93 de ese Regl anento.

De manera especifica, el Reglanento a la Ley para el Desarrollo y
Ej ecuci 6n del Proyecto Turistico Gol fo de Papagayo, Decreto 25439-
MP- TUR, est abl ece:

“Articulo 4°.- SO6lo se otorgaran concesiones en l|las éareas del
Proyecto a entidades constituidas y doniciliadas en el pais.

Los concesi onari 0s, per sonas fisicas, | os directores y
representantes de las entidades deberdan acreditar su solvencia
noral y economica ante el Consejo Director”
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El articulo 47 de la Ley 6043 inpide dar concesiones a entidades
constituidas en el pais por extranjeros, y a entidades cuyas
acciones o cuotas o capital correspondan en mas de cincuenta por
ciento a extranjeros. Prohibe también a las entidades que
tuvi eren concesiones y a sus socios, ceder o traspasar cuotas o
acciones a extranjeros. Y declara nulos los contratos que |o
contravengan.

El nuneral 25 del Decreto 7814-P, inciso d), anplia |la prohibiciodn
de otorgar concesiones ‘a cualquier otro tipo de entidad, no
conprendida en los incisos anteriores, en que nas de la nmitad de
sus menbros no sean costarricenses’

Aparte de ese escollo de legalidad, el punto requeriria una
prudente val oraci 6n por parte de |a Asanblea Legislativa sobre la
conveniencia de atraer desarrolladores foréaneos que financiaréan
sus proyectos con créditos de |os bancos conercial es nacional es,
fundanmental rente estatales, y no extranjeros que vengan a invertir
recursos propios en el pais. Por 1o cuantioso de |os proyectos
gue se inpulsan en la zona, podrian incluso desfinanciar |a
cartera crediticia para inversionistas o prestatarios nacional es”.

Atinente al segundo aspecto, la Ley N 4631, de 18 de agosto de
1970 (Destino de Utilidades que Obtengan |os Bancos por Bienes
Adj udi cados en Remate, reformada por el articulo 167 de la Ley
7558), articulo 1°, fija la forma de inputar las utilidades netas
gue obtengan | os bancos y denmas entidades sujetas a |a supervision
de |l a Superintendencia Ceneral de Entidades Financieras, derivadas
de la explotacién y venta de los bienes que se adjudiquen en
remat e, hasta donde al cancen

Cancel ar | a obligacion a favor del banco o entidad ejecutante, |as
obl i gaci ones del ex propietario o ex deudor a favor de |os m snos
y las de plazo vencido que tuviere con |os denmas bancos vy
ent i dades supervi sadas por |a SUGEF, en proporcion al nonto de |os
créditos de cada uno (incs. a, b, c).

En 1o que interesa, el inciso d) i bid dispone que “El saldo le
sera entregado al ex propietario”.

A ese orden de preferencia para la satisfaccion de los créditos
debi dos ha de ajustarse el Banco, conp entidad de Derecho Publico.

Direcci6n Web http://cijulenlinea.ucr.ac.cr/ Tel éfono 207-56-98
E-mail: cijulenlinea@bogados. or.cr
32



http://cijulenlinea.ucr.ac.cr/
mailto:cijulenlinea@abogados.or.cr

Centro de Informacion Juridica en Linea
Convenio Colegio de Abogados — Universidad de Costa Rica

Es normativa reglada y tiene fundamento en el principio de
racionalidad de las |leyes. (SALA CONSTITUCI ONAL, sentencia N°
2000- 04454, en conexidad con el voto N 2003-11923 de la msm
Sal a) .

La alusion al “ex propietario”, y no “ex concesionario”, podria
justificar una enmienda legislativa para incluir éste de npdo
expreso, pero a nuestro juicio no seria suficiente para desaplicar
el inciso d) de mérito a |os derechos de concesi 6n sobre |os que
se constituye hipoteca. Prinero: porque el derecho de concesion
forma parte del derecho constitucional de propiedad en su titular.
Conmprende | os derechos patrinoniales de una persona, con valor
econdm co. (SALA CONSTI TUCI ONAL, votos 2001-01246 y 07792-98.
Qpi ni 6n Juridica O J.-

121-2003, pg. 7). Segundo: porque |a anbigua redacci 6n con que se
norma el punto permite tanbién la hipoteca sobre |as
construcci ones, instalaciones 'y nmejoras que introduce el
concesi onario, extrenmp que objetanps |lineas arriba (apartes IV.3 vy
V.5 supra).

Y tanmpoco puede darse por sentado, a priori, que no habran sal dos
arestituir.

Se aprecia el expediente legislativo que |la duda acerca de |a
devol uci 6n de |os excedentes (al ex concesionario o al ICT), s

los hubiere, la planteé el Director Juridico del Banco Naci onal de
Costa Rica en la Comsién Especial de Turismp (Acta N 30 del
13-11-03, folio 302), quien sugirid regular el tema de la Ley de
Excedentes, conb se |le conoce a la Ley 4631, igual que la Ley
1644, articulo 61, inciso d).

El Infornme de Subconmisién acogié |la reconendaci 6n, en narzo de
2004, a folio 351, donde se lee: “.para el caso de |os excedentes
producto de un remate, se excluye de aplicacién | o establecido en
el inciso d) del articulo 1 de la Ley 4631, de 18 de agosto de
1970 y sus reformas, con el fin de que si quedara un remanente,
éste pase a formar parte del patrinonio del Banco, en vista del
riesgo del proyecto y conmb un incentivo para |as entidades
bancari as”.

Sin enbargo, la supresién elude el problema de la titularidad
sobre | os excedentes.

V. - CONCLUSI ONES

Direcci6n Web http://cijulenlinea.ucr.ac.cr/ Tel éfono 207-56-98
E-mail: cijulenlinea@bogados. or.cr
33



http://cijulenlinea.ucr.ac.cr/
mailto:cijulenlinea@abogados.or.cr

Centro de Informacion Juridica en Linea
Convenio Colegio de Abogados — Universidad de Costa Rica

Resum endo | o expuesto, se concl uye:

A)La posibilidad de asumr, ante una falta de respuesta de la
Procuraduria GCeneral de |a Republica, su conformdad con un
Proyecto para nodificar la Ley N° 6758, de Desarrollo Turistico de
Papagayo, no se prevé en ésta, ni en la normativa costera, Yy
resulta inprocedente.

Tanpoco l|la Procuraduria se encuentra conprendida dentro de |os
o0rganos que enunera el articulo 157 del Reglanmento de |a Asanbl ea
Legi sl ati va.

B) Conp |a aprobacion o desestimatoria de un proyecto de reform
de ley es un acto de exclusivo resorte de |a Asanbl ea Legislativa
e insustituible por esta Institucion, a nodo de una opiniodn
juridica no vinculante se anotan |as siguientes observaciones al
t exto consul t ado:

1) En primer térmno, se advierte que estuvo en el tranmte
legislativo otro Proyecto de Ley, expediente N° 14,998, para
nodi fi car varias nornmas de la Ley 6758, incluyendo el articulo 4°
de la Ley 6758, acerca del cual nos pronuncianmpbs en |a Opiniodn
Juridica O J.-

074-2003. Fue archivado por dictanmen unaninme de |la Com siodn de
Turi sno.

2)Ante la necesaria |egalidad del actuar admnistrativo vy
posibilidad de asumir el caracter de administrador pleno en |as
ej ecuciones forzosas de la hipoteca del derecho de concesidn,
convi ene que | os sefiores di putados ponderen la reforma de suprimr
la autorizacion a |os bancos del Sistena Bancario Nacional e
instituciones financieras del Estado para conceder préstanps a |os
concesionarios del desarrollo turistico de Papagayo, con garantia
de la respectiva concesion, sus edificaciones e instalaciones.
Quiebra el principio seguido por |a normativa costera en |a
materia, que recoge la Ley 6043 en el articulo 67.

3)Aclarar |a forma de resolver el event ual conflicto de
titul ari dades que puede presentarse con las nejoras entre el |CT,
al que revierten (articulo 16), y el rematante de la garantia.
(Opi niones Juridicas O J.-

074-2003 y O J.-121-2003).
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4)Revisar los térm nos segun los cuales “la eventual cancel acion
de la concesi6n por incunplimento del concesionario no afectara
| os gravanenes que pesen sobre ella”.

La garantia estd supeditada a la existencia del derecho de

concesi 6n que |le da soporte objetivo y contenido. Lo propio es
qgue al extinguirse |a concesion, por declaratoria firne de
caduci dad o cual quier otra causa, |leve consigo, de pleno derecho,

el fenecimento de | a hipoteca constituida.

5) Contra la figura del admnistrador pleno se hacen varios
repar os: a) Es incorrecto que la hi poteca subsista a |a
concesi 6n cancel ada. b) La hipoteca de las construcciones,

i nstal aciones y nejoras suscita un conflicto sobre |la propiedad de
las msmas entre el Instituto Costarricense de Turisnmp, al que
reviertan cuando se cancela la concesién, y el renmatante que se
| as adjudica en |la subasta. c¢) No se aclara si |la adm nistracio6n
es a titulo personal o ajeno; ni |os derechos y responsabilidades
u obligaciones del admnistrador, |la forma de constituirse, de
entrar en posesion y devolucion de los bienes, vigilancia vy
controles, etc. d) El cargo de gestor provisional, por tienpo
i ndeterminado, mentras se adjudica la nueva concesi 6n, al
facultarle a explotar |os derechos y potestades inherentes a ésta,
conporta el ejercicio de la <calidad de concesionario, sin
sujetarse a los requisitos | egales que se exigen para ello, |o que
es inpropio, y rebasa la sinple adm nistraci on.

6) A la adjudicacién de |la concesi 6n soportando el gravanmen que
pese sobre ésta se opone: a) El hecho de que persista la
hi poteca tras |la cancelaci 6n de aquella. b) La inestabilidad que
crea al nuevo titular, al depender su permanencia en el innueble
de la voluntad de terceros, contra el caracter excluyente de la
concesion. c¢) El deber de la Admnistracion de garantizar al
concesionario el uso y disfrute pacificos del bien denmanial,
sienpre que no nedien incunplimentos graves. d) E inmplica un
trato desigual frente a |os demAs concesionari os que no soportan
el gravanen.

7) En cuanto a la notificacién al ICT, se recomenda: sustituir
la expresién “remate de hipotecas” por “el proceso ejecutivo
hi potecari o0”; “Transcurrido dicho térm no” por “Transcurrido dicho
pl azo”, que es lo correcto; referir los térmnos “diligencia de
adj udi caci6n” a la “provisional”; y aclarar que la notificacion ha
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de practicarse a la Junta Directiva del ICT, 6érgano otorgante de
concesi 6n y encargado de autorizar su traspaso. (Ley 6758, art 12.
Decreto Ejecutivo N° 25439- MP-TUR, art 12).

Ademas, se hacen varias consideraciones: a) Respecto de la
hi poteca sobre | a edificaci 6n, instalaciones o nejoras, se insiste
en |a necesidad de uniformar el tema de su propiedad. b) Con |la
vigencia del articulo 13 in fine de la Ley 6759, debe dejarse a
salvo la reversi on ahi prevista a favor del ICT. c) Conl | eva una
diferencia de trato, no justificada en paranetros objetivos,
exigir en unos casos de enajenacién de la concesion el
cunplimento de los requisitos y condiciones que deben cunplir |os
nuevos concesionarios, y obviarlos en otros. La subasta judicial
de una concesi 6n, por si, no confiere al adjudicatario privilegios
gue excedan de |os traspasos conunes. d) Para la autorizacién
por silencio positivo de la Administracién la solicitud debe
cunplir todos los requisitos |legales (Ley GCeneral de la
Admi ni straci 6n Publica, art. 331, apte. 1°), y de acuerdo con la

jurisprudencia constitucional no opera tratandose de | a
expl otaci 6n de bienes nedi oanbientales, conb el denmanio maritino
terrestre. e) Indicar que con la adjudicacion firme el rematante

se subroga en todos |os derechos y obligaciones del anterior
concesionario, en los térm nos de |a concesion original.

8)Elimnar la limtacién que establece el articulo 61 inciso 2),
de la Ley 1644, que faculta a |os bancos conerciales del Sistema
Bancari o Nacional a financiar operaciones de crédito a enpresas
naci onal es de servicios de turisnp cuando prueben que |a propiedad
mayoritaria corresponde a costarricenses, es de poca utilidad
porque |as concesiones del denmanio maritino terrestre no son de
libre obtenci6n por |os nacionales de otros paises, toda vez que
sienpre existirian restricciones para otorgarlas a personas
fisicas o juridicas extranjeras, segun los articulos 4° del
Decreto 7814-P, 47 de la Ley 6043, vy 25 de su Reglanento
(Decreto 7814-P), los ultinos dos de aplicacién supletoria al
sector de Papagayo, a tono con el articulo 93 del nisnp
Regl anent o.

Aparte de o anterior, el punto requeriria una prudente val oraci én
por parte de |a Asanblea Legislativa sobre |a conveniencia de
atraer desarrolladores foraneos que financien sus proyectos con
créditos de |los bancos conerciales nacionales, fundamental nente
estatales, y no extranjeros que vengan a invertir en el pais
recursos propi os. Por 1o cuantioso de |os proyectos que se
impul san en la zona, podrian incluso desfinanciar la cartera
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crediticia para inversionistas o prestatarios nacionales. (Opiniodn
Juridica O J.-121-2003).

9) La inaplicaci6n del articulo 1°, inciso d), de la Ley 4631
elude el problema de la titularidad de | os excedentes. El derecho
de concesion forma parte del derecho constitucional de propiedad
en su titular, y la anbigua redaccién con que se norma el punto
permte t anmbi én | a hi pot eca sobre | as construcci ones,
i nstal aci ones y nejoras introducidas por el concesionario, extreno
gue objetanps en los apartes IV.3 y IV.5.

FUENTES CI TADAS
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ASAMBLEA LEG SLATIVA. Destino Uilidades Obt engan Bancos por Bienes

Aj udi cados en Remate. Ley : 4631 del 18/08/1970

Consej o Naci onal de Supervision del Sistema Financiero. Reglanento
sobre la Distribuciédn de Utilidades por |a Venta de Bi enes Adjudi cados
(articulo 1 de la Ley N° 4631). Fecha de vigencia desde: 29/12/ 2005
SALA CONSTI TUCI ONAL DE LA CORTE SUPREMA DE JUSTIClI A. Resol uci 6n:
2004-13616. San José, a las diecisiete horas con treinta y siete

nm nut os del treinta de novienbre del dos mil cuatro.

Procuraduria General de |a Republica. Dictanen: C 206-2005. 26 de mayo
de 2005

Procuraduria General de la Republica. Opinién Juridica: QJ-167-2005.
24 de octubre del 2005



