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| NFORVE DE | NVESTI GACI ON Cl JUL

TENA:
CUOTAS DE MANTENI M ENTO E | MPUESTOS MUNI CI PALES DE CONDOM NI O
PAGO RETROACTI VO Y PRESCRI PCl ON.

RESUMEN. Se hace un breve analisis sobre |la cuota de mantenimento
de wun condomnio, en ella se analiza desde |a perspectiva,
normativa, doctrinario y jurisprudencial, de igual nmanera se hace
el analisis sobre | os inpuestos nunicipales y |a hipoteca |egal.

SUVARI O
1. NORVATI VA
a. Codigo Procesal Cvil.
b. Codi go Muni ci pal .
c. Ley Regul adora de | a Propiedad en Condom ni o.

2. DOCTRI NA
a. Hi poteca Legal .
b. Obligaciones del Propietario de Finca Filial.

3. JURI SPRUDENCI A
a. Cuotas de Mantenimento de |a Propi edad en Condoni ni o.
b. I nexistencia de renuncia de tramtes en cobro de cuotas
adeudadas por | os conddém nos.
c. Natural eza del cobro de cuotas adeudadas por condom nos
no inmplica renuncia de tranite en via ejecutiva.
d. Terceria de Mejor Derecho en Proceso Hipotecario.

4. PRONUNCI AM ENTCS DE LA PROCURADURI A GENERAL DE LA REPUBLI CA

a. La prescripciéon tributaria y |as causas de interrupcion.
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DESARROLLG,
1. NORMATI VA
a. Codi go Procesal Civil®.

“ARTI CULO 642.- Falta de depdsito

Qui en adquiera bienes nediante remate, o hara bajo su riesgo en
cuanto a situacion, estado o condiciones de hecho, consten o no en
el expedi ente.

(Asi refornmado por el articulo 180 del Codigo Notarial No.7764 de
17 de abril de 1998)”.

b. Codi go Muni ci pal 2.

Articulo 73.—Los tributos nunicipales prescribiran en cinco afios y
| os funcionarios que |los dejen prescribir responderan por su pago
per sonal nent e.

c. Ley Regul adora de | a Propiedad en Condoni ni 0.

“Articulo 20.— La finca filial quedarad afecta, conp garantia, en
forma preferente y desde su origen, por el incunplimento de |as
obl i gaci ones pecuniarias que el propietario |legue a tener con el
condoni ni o.

Las cuotas correspondientes a | os gastos conmunes adeudadas por | os
propietarios, asi conp las nultas y los intereses que generen,
constituiran un gravamen hipotecario sobre la finca filial, solo
precedido por el gravanen referente al inpuesto sobre bienes
i nnuebl es. Un contador publico autorizado expedird la certificacion
de las sumas que | os propietarios adeuden por estos conceptos; esta
certificacion constituira titulo ejecutivo hipotecario.

(Asi reformado por el articulo 1 de la Ley N 8278 de 2 de nayo del
2002)

ARTI CULO 21.- En la venta o el traspaso por cual quier titulo de una
finca filial, el trasmtente estard obligado a presentar al notario
una certificaci 6n, expedida por el adm nistrador del condom nio de
gue se encuentra al dia en el pago de sus cuotas para gastos
comunes. De estar en nora, el adquirente de la filial se
considerara deudor solidario por el nmonto certificado, sin
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perjuicio de poder cobrar del trasmtente |o que por este notivo
deba pagar.”

2. DOCTRI NA.
a. Prescripci 6n de Hipoteca Legal .

“Tal y conb |lo henbs indicado antes, |a hipoteca |egal una vez
constituida conforne a la ley, articulo 161 de la Ley Hipotecaria
Espafiol a, surte los msnos efectos de |la hipoteca voluntaria. De
alli que en el Derecho Espafiol se les aplique a anbas |as msnas
normas. Asi el articulo 128 de la Ley dice que la accion
hi potecaria prescribira a los veinte afios, contados a partir del
noment o en que puedan ejercitarse.

La prescripcién en |la Ley Hipotecaria debe analizarse segun el tipo
de hipoteca | egal de que se trate, por |o que:

“... la prescripcién nunca puede ser declarada por el Registrador
cono si se tratase de la sinple caducidad, sino que precisa para
ext ender el asiento de cancel aci 6n gue o] reconozcan
voluntarianente |os acreedores o que declaren la prescripcion |os
Tri bunales por sentencia firme en e Juicio Odinario que

corresponda, seglin su cuantia”®

En cuanto a prescripciones, podenps adelantar que en materia de
i mpuestos en nuestro pais, en el articulo 51 del Cbédigo de Normas y
Procedi mentos Tributarios, se establece;

“Articulo 51: Térm nos de Prescripcion. La acciéon de Ila
Admi nistraci 6n Tributaria, para determinar |a obligacidn prescribe
a los tres afos. lgual térmno rige a |l os efectos de exigir el pago
del tributo y sus intereses. El térmno anteriormente indicado se
extiende a cinco afos para |los contribuyentes o responsables no
regi strados ante la Autoridad Tributaria o que estandol o, hubieren
presentado declaraciones <calificadas conmp fraudulentas o no
hubi eren presentado | as decl araci ones j uradas.

Las disposiciones contenidas en este articulo se deben aplicar a
cada tributo por separado”.

El término de la prescripcién se cuenta segun el articulo 52 del
m sno cuerpo |legal, desde el prinmero de enero del afio cal endario
siguiente a aquél en que el tributo debi 6 de haberse cancel ado.
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Est abl eci éndose el inpuesto territorial conpb hipoteca legal tacita
sobre inmuebles y no regulandose la prescripcion en la ley
respectiva, debe entenderse que se le aplica o dispuesto en el
articulo 51 antes citado.

Por otra parte, en cuanto al inpuesto nunicipal, que tanbién
constituye una hipoteca legal tacita, si se regula expresanente en
el Codigo Minicipal la prescripcién:

“Articulo 66: El cobro de las tasas, contribuciones e inpuestos
muni ci pales prescribira en cinco afios. Los funcionarios que dejaren

prescribir estos cobros responderan personal nente por su pago””.

En cuanto a |a caduci dad, es excepcional en |lo que a hipotecas se
refiere. Al aludir a ella, la nmayoria de |os autores, entre éstos
Roca Sastre y Diaz CGonzéalez, refieren a |la anticipaci 6n del asiento
del Registro propianente, que se produce en fornma automética,
haci endo que | a hipoteca no surta ningun efecto.

En cuanto a la Ley Hipotecaria, solo regula |la caducidad con un
plazo de treinta afios, pero retroactivo, sea que establece que
hasta el prinmero de enero de 1945, aquell as hi potecas que tengan ya
treinta afos de antigledad sin que hayan tefii do nodificaci6on se
t endran por caducas.

Podriamps afirmar que el articulo 425 de nuestro Cbédigo Cvil
reconoce un plazo de dos afos de caduci dad para aquellas hipotecas

| egal es anteriornente reconoci das”®.

b. Obligaciones del Propietario d Finca Filial.

“A la mayoria de los condomnos |e agrada disfrutar de 1os
beneficios de una buena admnistracién cono, por ejenplo,
(recol ecci 6n de basura, manteninmento de zonas verdes, jardines,
vigilancia privada, i I um naci 6n, etc.), per o, cuando |es
corresponde cancelar |las cuotas para cubrir estos servicios; surgen
al gunos que no cunplen con estas obligaciones o bien arrastran una
nor osi dad de neses.

Esto trae consecuencias directas sobre la admnistracion y el buen
funci onam ento del condom nio. Asi, algunos conddém nos habran de
aportar una cuota mayor para sufragar estos gastos y aunque, cono
ya se seflalo, la msma Ley Regul adora contenpla | os necani snbs para
conm nar a |os condoém nos nobrosos a pagar, |a experiencia tactica
nos denostro que estas son las vias nenos utilizadas y que en su
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mayoria | a diferencias surgidas por la no cancel aci 6n de | os gastos
comunes, se resuelven nediante acuerdos entre las partes, sin
recurrir, para ello, a |os estrados judiciales.

Se puede decir que en Costa Rica, y de acuerdo con |o investigado,
al menos con respecto a este punto, no existe una cultura para
vivir en condomnio y no ha habido mayor interés, por parte de

Estado, para fomentar esta forma de propiedad y, facilitarle a |as
personas que optan por ella el conocimento de |la normativa que |es
permita una nejor adm nistracion y forma de obtener un mayor goce y
disfrute de | os elenentos privativos y conmunes.

Adi ci onal nrente, se pudo conprobar que el costarricense, en su gran
mayoria, no recurre a las esferas judiciales para dirimr esta
clase de conflictos. Prefiere solventar sus diferencias por la via
del acuerdo o dialogo, por lo nenos, en estos aspectos de la
cotidianeidad o de la vida famliar, y recurrir a la instancia
judicial solo cuando | o considera estrictanente necesari o.

En un msnmo sentido, el articulo 20 establece |as consecuencias
juridicas que sufrirada la finca filial de un conddm no que incunpla
| as obligaciones pecuniarias con el condomnio. La finca filial
gueda afecta conp garantia, en forma preferente y desde su origen
Sefial a este misno articulo, en su segundo péarrafo:

“Las cuotas correspondientes a |os gastos conunes, adeudadas por
los propietarios, asi cono las nmultas e intereses que generen,
constituyen un gravanen hipotecario sobre la finca filial sélo
precedido por el gravanen referido al inmpuesto sobre bienes
i nnuebl es”.

Estos dos primeros parrafos reafirman la inportancia que la Ley
brinda a | as obligaciones pecuniarias de |os propietarios con el
condom nio; asi cono |as consecuencias |egales que genera su
i ncunpl i m ent o.

Por otra parte; un tercer parrafo de este articul o apuntaba:

“El administrador expedird la certificacion de las sumas que |o0s
propi etari os adeuden por estos conceptos. Esta certificacioén,
refrendada por un contador publico autorizado, constituira titulo
ej ecutivo hi potecario”

No obstante; este ultino parrafo fue declarado inconstitucional
nmedi ante resolucién de la Sala Constitucional de las 14:57 horas
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del 6 de agosto del 2000. Voto 7156 - 2000; publicada en el Boletin
Judicial # 171 del 6 de setienbre del 2000. Por la inportante
nodi fi caci 6n que generd, este voto, es oportuno conentar |o
si gui ent e:

El articulo 20 de la Ley Regul adora, antes del voto de referencia,
sefial aba t extual nent e:

“La finca filial queda afecta, conp garantia, en fornma preferente y
desde su origen, por el incunplimento de las obligaciones
pecuni arias que el propietario |l egue a tener con el condom nio.

Las cuotas correspondientes a | os gastos comunes, adeudadas por | os
propietarios, asi cono las nultas e intereses que generen,
constituyen un gravanen hipotecario sobre la finca filial solo

precedido por el gravanen referido al inmpuesto sobre bienes
i nnuebl es. El admi ni strador expedira la certificacion de |as sumas
gue | os propi etari os adeuden por est os concept os. Est a

certificacion, refrendada por un contador publico aut ori zado,
constituira titulo ejecutivo hipotecario.”

El voto se origindé por una consulta judicial facultativa fornul ada
por el Juzgado Quinto Civil de San José, nediante resoluci 6n de |as
nueve horas del veintinueve de mayo del afio dos m |, dictada dentro
del expedi ente nunero 00-000151-184-Cl correspondi ente a un proceso
ej ecutivo hi potecario.

El despacho consultante solicito a la Sala Constitucional, que se
pronunciara sobre la constitucionalidad del udltinmp parrafo que
contenia el articulo 20 de la Ley Reguladora de la Propiedad en
Condom ni o.

Consi deraba, adenas, |a autoridad consultante que el articulo en
nmenci 6n podria vulnerar el debido proceso y el derecho de defensa,
asi conmo el articulo 33 de la Constitucion Politica, por cuanto, el
msno facultaba al adm nistrador del condomnio a expedir una
certificacion de las sumas que |os propietarios adeudaran por
concepto de cuotas correspondi entes a gastos conunes, asi cono |as
nmultas e intereses que generaran, las cuales constituian un
gravanen hipotecario sobre la finca filial, s6lo precedido por el
gravanmen referido al inpuesto sobre bienes innuebles.

Agregaba la consulta, que l|la Sala Constitucional nediante |a
sentencia de las once horas quince mnutos del cuatro de junio de
m| novecientos noventa y nueve, declard inconstitucional el
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articulo 32 de la Ley de Propiedad Horizontal que regul aba el tema
en los msnobs térmnos y que fue nodificado por la actual Ley
Regul adora de | a Propi edad en Condoni ni o.

En el considerando la Sala apuntd, entre otros asuntos, |o que se
seflal a a conti nuaci 6n:

Ef ectivamente, |a Sala se habia pronunciado respecto de Ila
inconstitucionalidad de la potestad certificadora conferida a
suj etos de derecho privado. La Sala en sentencia N 998-93 de |as
qui nce horas cincuenta y cuatro minutos del veintitrés de febrero
de m | novecientos noventa y tres, recurri6é a un criterio simlar
gue ya habia sido expuesto por la misma Sala en |a forma siguiente:

“La potestad certificadora, que es propia de |os entes publicos, es
otorgada por la ley 4179 del 22 de agosto de 1968, a |Ilas
Asoci aci ones Cooperativas, |o que conlleva un necesario ejercicio
de | a potestad de inperio del Estado, pues se les autoriza a traveés
de esta ley a crear titulos que son ejecutivos y ejecutorios,
siendo sujetos de derecho privado. A pesar de la cualidad de estos
entes, de ser sujetos cuyo funcionamento es de utilidad publica e
interés social, elo no les da caracter publico ni puede
depositarse en las msmas conpetencias que sOlo corresponden a
entes del Estado, regidos por el derecho admnistrativo. El
articulo 13 de la Ley de Asociaciones Cooperativas consultado,
considera la Sala que es abiertanente contrario al principio de
igualdad juridica que rige nuestro sistema de derecho, por |o que
| o pertinente es declararlo inconstitucional, ya que |la posibilidad
de certificar otorgada a un acreedor, deja al deudor en franca
i ndefensién ante | o que adm nistrativanente pueda certificar con
referencia al nono, condiciones, exigibilidad y demas extrenps que
puedan serle recl anados”.

Continu6 argunentado la Sala, en el voto de referencia (7156), que
cuando se pronuncié con respecto al articulo 32 de la Ley de
Propi edad Horizontal, éste |le establecia una potestad certificadora
al admnistrador quien es un sujeto privado, siendo que tal
potestad la ostentan anicanmente |os entes del Estado, por Ila
utilidad publica e interés social que en ellos recae. Adenas, le
creaba un beneficio a una de las partes del proceso, que podia
causar una franca indefensiodn, 1o cual es absolutamente contrario
al principio de igualdad. En consecuencia, la accion debia
decl ararse con |ugar anul ando, por inconstitucional, el articulo 32
de la Ley de | a Propiedad Horizontal nunero 3670.
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Asim snp, sefialé6 la Sala en el considerando que, en el caso del
articulo 20 de la Ley Regul adora, este adolecia del msnp vicio de
i nconstitucionalidad que tenia el articulo anulado de |a derogada
Ley de Propiedad Horizontal, en cuanto conferia potestad
certificadora a un sujeto de derecho privado, sea, al adm nistrador
del condom nio, quien podia hacerla valer frente al propietario que
i ncunpliera con | as obligaci ones pecuni ari as.

Constituia esto una violacién al principio de igualdad y al derecho
de defensa por cuanto, |a potestad certificadora es propia de |os
entes publicos en virtud de la ejecutividad y ejecutoriedad de |os
actos administrativos. El considerando de la Sala continud, en lo
gue interesa de |la siguiente form

“Por ser el admnistrador de un condominio, un sujeto de derecho
privado, en aplicaciéon de los criterios jurisprudenciales
sefial ados, y por no existir notivos que aneriten un canbio en |a
tesis de esta Sala, procede anular parcialmente |a nornma
consul t ada, especificanmente |las frases que literal nente rezan:

“El administrador expedird la certificacion de las sumas que |o0s
propi etari os adeuden por estos conceptos, lista certificacién,
refrendada por un contador publico autorizado, constituira titulo
ej ecutivo hipotecario.”

Conforme con |os argunentos expuestos, el portante del voto 7156
sefial o:

"Se evacua |la consulta fornulada en el sentido de que resulta
i nconstitucional la frase que indica "El administrador expedira |la
certificacion de las sunas que |los propietarios adeuden por estos
conceptos. Esta certificacion, refrendada por un contador publico
autori zado, constituira titulo ejecutivo hipotecario." contenida en
el articulo 20 de la Ley Reguladora de |a Propiedad en Condom ni o,
nunero 7933 de veintiocho de octubre de m | novecientos noventa y
nueve. Esta sentencia es declarativa y retroactiva a la fecha de
vigencia de la norma que se anula, sin perjuicio de |os derechos
adquiridos de buena fe. Sin enbargo, afin de no causar un grave
dislocamento en la seguridad juridica, de conformdad con I|o
di spuesto en el articulo 91 de la Ley de Jurisdicciodn
Constitucional, se dinensionan |os efectos retroactivos, en el
sentido de que la nulidad declarada no afecta |os procesos en que
hubi ere vencido el térm no para oponer defensas.
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Conmp conentario se puede agregar que, tal y conpb estaba redactado
este ultino parrafo del articulo 20 de la Ley Reguladora, y antes
del voto de l|la Sala Constitucional (7156); <creaba wun titulo

ejecutivo sin el debido proceso; asimsno, inponia una hipoteca
preferente sobre las fincas filiales para responder por |as deudas
provenientes del incunplimento de las obligaciones que el

propietario de esa finca filial tiene con el condomnio. Se |e daba
caracter de titulo ejecutivo a la, certificacion expedida por el
adm ni strador, sobre las sumas que en este sentido, adeudaban |os
propi etari os.

Por todo | o expuesto; nediante este voto, la Sala Constituciona
considerd que este mecanisnmo no era el adecuado para constituir
esta clase de titulo y podria originar indefensiones, injusticias y
desi gual dades.

Previo a la aprobacion de la Ley y al sefalado voto de la Sala
Constitucional, la discusion del dltinmo parrafo del articulo en
analisis tanbién fue anplia por parte de |os diputados. En este
sentido; el diputado José Manuel Nufiez Gonzéal ez argunmentd entre
otros aspect os:

"Se puede sinplenente excepcionar el titulo ejecutivo. Poniéndolo
conb plena prueba de |la deuda cabria la posibilidad, segun |as
reglas del Cbédigo Procesal Civil del 88, seguir el procedimento
nmonitorio, que es un procedimento en donde |Io que se reclanma es
una suma que no estd fundanentada en titulo ejecutivo. Es un
tramite expedito, no tanto conp el titulo ejecutivo,...”™

Al respecto; diputados contrarios a esta posicioén argunentaron,
entre otros criterios que, el procedimento nonitorio elimnaba el
caracter de titulo ejecutivo y obligaba a un juicio probatorio
conplicando | a posibilidad y efectividad del cobro.

Con respecto a este tercer parrafo, incluso, antes de |a aprobaci6n
de la Ley se habia externado que el articulo tal y conb esta
redact ado podia ser violatorio de al gun derecho constitucional pero
no fueron considerados sino que se requiri6 del voto de la Sala
para | a nodificaci 6n ya conent ada.

Estas discusiones y el Voto de la Sala Constitucional (7156) dieron
origen a la Ley 8278, del 24 de abril del 2002, que en su articulo
1, nodific6é el articulo 20 de |a Ley Regul adora, para que se |ea de
la siguiente form
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"La finca filial quedara afecta, conp garantia, en forma preferente
y desde su origen, por el incunplimento de |las obligaciones
pecuni arias que el propietario |l egue a tener con el condom nio.

Las cuotas correspondientes a | os gastos comunes adeudadas por |os
propietarios, asi conb las nultas y los intereses que generen,
constituiran un gravamen hipotecario sobre la finca filial, solo
precedido por el gravanen referente al inpuesto sobre bienes
i nmuebl es. Un contador publico autorizado expedird la certificacion
de las sumas que | os propietarios adeuden por estos conceptos; esta
certificacién constituiréd titulo ejecutivo hipotecario. "

En otro orden de cosas, el articulo 21 sefal a:

“En la venta o el traspaso por cualquier titulo de una finca
filial, el trasnitene estard obligado a presentar al notario una
certificaci 6n, expedida por el adm nistrador del condom nio de que
se encuentra al dia en el pago de sus cuotas para gastos comunes.”

Con este articulo, la Ley conpele al notario, que tratandose de la
venta de wuna finca filial, debe solicitar del trasmtente I|a
certificaci 6n por parte del Adm nistrador del Condom nio, sobre su
estado de cuenta de las cuotas de |os gastos conmunes que le
corresponden. Lo anterior, a efecto de que el notario pueda conocer
si en estos pagos se encuentra al dia o por el contrario se
encuentra en estado de norosidad.

A partir de esta informacidn, el notario le comunicara a
adquirente, conmb se encuentran l|las referidas cuentas. Esto es
i nportante por cuanto el conprador debe conocer que, en caso de que
exi sta nora, se constituye en deudor solidario del nonto adeudado.

Asi, el ultino parrafo del articulo reza; "De estar en nora, el
adquirente de la filial se considerara deudor solidaria por el
nmonto certificado, sin perjuicio de poder cobrar del transmtente
| o que por este notivo deba pagar,"”

Con |lo estipulado en el articulo anterior, queda claro que le
corresponde al notario solicitar, sienpre, ante la venta de una
filial sonetida al réginmen de propi edad en condoninio, el estado de
esta con relaci én a | os gastos comrunes.

Asi m sno, gueda de mani fi est o, una vez nmas en | a
normativa costarricense, la inportancia de la fe puablica notarial
Esto debido a que el MRegistro Publico be (a Propiedad | nnmueble, a!
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inscribir el citado traspaso, no formula conb requisito
docunent aci 6n al guna con respecto a la cancelaci6n de |os gastos
comunes. A partir del otorgamento de |la escritura, presunme que el
notari o corrobor6 el estado de estos gastos e infornd sobre ello a

conpr ador” 7,

3. JURI SPRUDENCI A.

a. Cuotas de mantenimento de |a propiedad en condom ni o

“La parte actora pretende el cobro, por via de nonitorio, del saldo
de ¢ 810.089,38 por <concepto de cuotas de nmantenimento no
cancel adas por |os demandados. Se refiere al Condomi nio Horizonta

Resi dencial Santa Lucia, del cual la sociedad ejecutante es su
adm ni stradora. Para ese efecto, se aporta constancia emtida por
la contadora de la actora. El Juzgado a-quo rechaza de plano |a
demanda porque el titulo no se encuentra debidanente firnmado por
| os co-demandados, requi sito indispensable para acudir al
nmonitorio. La denegatoria debe confirmarse, pero por razones
distintas. La firma del deudor es necesaria para acreditar aquellas
rel aci ones obligacional es derivadas de |a voluntad del obligado. No
obstante, hay obligaciones por inperativo |egal y su docunentaci 6n
no requiere de |a presencia del deudor. Asi sucede con |os créditos
adm ni strativos, municipales y, por supuesto, el previsto en el

articulo 20 de la Ley Reguladora de la Propiedad de Condomi nio.
Esta disposicion |le inpone a la finca filial un gravanen
hi potecario legal, pero al no existir renuncia expresa a |los
tramtes del ejecutivo conforme al articulo 422 del Codigo Cvil,
la jurisprudencia ha remitido el cobro al proceso ejecutivo sinple.
Al respecto, de este Tribunal, se pueden consultar |os votos
nameros 250-L de las 10 horas del 12 de marzo de 2003, 1309-F de
las 8 horas 35 mnutos del 12 de novienbre de 2003 y 823-F de las 8
horas 20 m nutos del 4 de agosto de 2005. En esos pronunci am ent os
se denegé el cobro en la via hipotecaria, pues precisanente ese
parrafo fue anulado por la Sala Constitucional en voto numero 7156
de las 14 horas 57 mnutos del 6 de agosto de 2000. La norma no fue
anul ada en su totalidad, conb |o sostiene el apelante. Se mantuvo
la hipoteca legal y su reclano se deberd hacer en el ejecutivo
si npl e, no en el nonitorio conb se pretende. Sin mas
consi deraci ones por innecesario, por estos notivos, se confirma |a

resol uci 6n i npugnada”®.
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b. I nexistencia de renuncia de tramtes en cobro de cuotas
adeudadas por | os conddm nos.

“I'll.- Este o6rgano col egiado conparte |o resuelto en relacién con
el proceso seleccionado. La Ley Reguladora de la Propiedad en
Condom nio |le otorga el caréacter de hipoteca |egal para cobrar |os
gastos comunes, pero se trata de un gravanmen por disposicion de la
ey y no por acuerdo de partes. En ese sentido, se echa de nenos |a
renuncia de tramite exigida en el nunmeral 422 del Coédigo Gvil v,
por ese notivo, el crédito debe ejecutarse en el sumario ejecutivo
sinple. La hipoteca legal significa que el innueble generador de |la
obligaci 6n responde con preferencia, pero procesalnmente el nonto
certificado debe ser objeto de debate en el contradictorio sumario,
sin que se pueda ordenar |la venta forzosa de |la finca filiar de
pl eno derecho conop ejecuci 6n pura. A respecto se ha dispuesto: “En
el auto apelado se rechaza de plano |la demanda conpb ejecutivo
hi pot ecari o, pronuncianmento que se ajusta a derecho y al nerito
del proceso. El condomnio actor pretende, por esta via de
ej ecuci 6n pura, el cobro de cuotas no pagadas por la condom na
demandada y para ese efecto aporta la certificacion visible a folio
44 por un nonto total de 1.610.613,30 (incluye cuotas ordinarias,
extraordinarias, intereses y nultas). Se apoya en el articulo 20 de
la Ley Reguladora de |la Propiedad en Condom nio, norma que le
concede a esa certificacion el caracter de titulo ejecutivo
hi potecario. Este Tribunal no cuestiona la calificacién juridica de
la certificacion, pero con alcances distintos a |os esgrimdos por
el apelante. En realidad se trata de wuna “hipoteca legal” sin
renuncia de tramites 'y esa caracteristica inpide rematar
di rectanmente el innueble gravado por |ley. La hipoteca |egal produce
un privilegio de pago, pues |la propiedad responde con prioridad y
frente a cualquier propietario. No obstante, desde el punto de
vista procesal, se carece se un titulo con renuncia de tranmtes
conb lo exigen los articulos 422 del Cédigo Cvil y 630 inciso 3°
del Cbdigo Procesal Cvil. Asi 1o ha resuelto este Tribunal: “E
articulo 20, Ley N 7993 (sic) Reguladora de |a Propiedad en
Condom ni o, resulto nodificado segun Ley N 8278 de 6 de junio de
2002. Reconoci éndose cono titulo ej ecutivo hi pot ecari o
certificacion que enmta contador publico autorizado. |ndicando
cuot as correspondi entes a gastos conmunes debi dos por propietario de
finca filial. Tanmbién nultas e intereses generados. Quedando ese
fundo afecto, conb garantia preferente de pago, a hipoteca |egal.
Pero sin establecerse renuncia anticipada a los tramtes propios
del ejecutivo sinple que autoriza articulo 422 Coédigo Cvil. Este
ultino procedimento es donde, necesarianente, debe ventilarse
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recl amaci 6n de eventual es di neros conmunal es i nsati sfechos.
Posi bi |'i t &ndol e, al deudor, despl egando derecho de defensa,
cuestionar nontos cuya existencia afianza el contador y le son
rei nvi ndi cados. Lo que devendria infructuoso dentro de ejecuciodn
pura. Tramte cobratorio que no autoriza la normativa aplicable a
propi edad en condonminio. Conb errodneanente parece concebirlo el

sefior Juez. Desde tal perspectiva riguroso anular oficioso
veredicto protestado. Sin perjuicio de que I|la demanda pueda
readecuarse, en este expediente, a sunmario singular. Postergandose,

para etapa propicia, factible valoracién del fundo que soporta
gravanen. Acorde con clara directriz que sefiala precitado ordina

20. Voto nunero 250-L de las 10 horas del 12 de nmarzo del 2003.”
Resol uci 6n namero 1309-F de las 8 horas 35 minutos del 12 de
novi enbre de ese msno afo. 1V.- No obstante, discrepa el Tribunal

lo relativo a la clausula penal y en ese aspecto |os agravios son
de recibo. Ese instituto lo define el articulo 708 del Cbddigo
Cvil: “El efecto de la <cléausula penal es determnar con
anticipacion y a titulo de nulta | os dafios y perjuicios debidos al
acreedor, por el deudor que no ejecute su obligacién o que la
ej ecute de una nmanera inperfecta”. Con toda propiedad el tratadista
costarricense Al berto Brenes Cordoba nos explica: “La pena viene a
ser, en realidad, una regulaci 6n antici pada de |os posibl es dafios y
perjuicios, hecha de comin acuerdo de partes. De lo cual se
desprenden dos consecuencias: es la prinmera, que |o estipulado en
la clausula penal sélo es exigible en los casos y cuando ocurran
las circunstancias en que aun faltando ella, habréa derecho para
recl amar daflos y perjuicios; de ahi, que si el incunplimento
hubi ese dependido de caso fortuito o fuerza mayor, no es exigible
las pena. Y es |a segunda, que cuando exista dicha clausula, no es
licito demandar cosa distinta o fuera de |o estipulado con carécter
penal, a no ser que el deudor hubiese procedido con dolo, caso en
gue es exigible suma mayor de |a convenida en concepto de pena, si

el acreedor Ilegase a justificar que |los dafios y perjuicios
excedi eron de aquélla” (Autor citado. Tratado de |as Obligaciones.
Editorial Juricentro Sociedad Ano6nima. 1977. Paginas 80 y 81.)
Tanto de |l a norma nenci onada conp de cita doctrinaria, se desprende
que la clausula penal no se aplica a obligaciones dinerarias, conp
en forma erréonea |lo afirma el sefior juez a-quo. De comin acuerdo se
pacta un canon en concepto de dafios y perjuicios, pero tratandose
de obligaciones de dinero los intereses tendran sienpre ese
caracter. Lo dispuesto en el nuneral 706 del GCoédigo Civil es
i nperativo: “Si la obligacion es de pagar una suna de dinero, |os
dafios y perjuicios consisten sienpre y unicanente en el pago de
intereses sobre |la suma debida, contados desde el vencimento del

pl azo.” La norma es excepcional respecto a otras obligaciones, cono
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lo entiende |a parte actora al certificar “intereses” y reclamarl os
bajo esa condici6n en |a denanda. La deuda proviene del no pago de
cuotas comunes, de agua y sSeguros; suma que genera intereses a
favor del Condonminio ejecutante. No se trata de una cl ausul a pena
porque no se conviene una sunma determinada y Unica, pues en el
Regl anento se fija un 10% nmensual en caso de no pago. Es indudable
gue se trata de intereses y, por ende, |le es aplicable el plazo
prescriptivo. La tasa se encuentra pactada en el Reglanento, el
cual forma parte de | os alcances de |a Ley. Por esa via se pretende
obviar los intereses legales y si bien sobrepasa |os porcentajes
actuales en el nercado, lo cierto es que en un proceso sumario es
i mprocedente abordar | a naturaleza de la cléusula. Para ese efecto
habria que analizar una serie de pornmenores relacionados con |a
vigencia del Reglanmento, pero en realidad |a demandada no hace una
s6lida defensa en prinera instancia. Tanpoco se hace ante el
Tribunal, pues ni siquiera se expresa agravios. Por estas razones
formal es es inadm sible profundi zar acerca de |a posibilidad de una
cl Ausul a abusiva, desde luego sin perjuicio de que acuda a la via

decl arati va”®.

c. Natural eza del cobro de cuotas adeudadas por conddém nos
no inmplica renuncia de tranite en via ejecutiva

“En el auto apelado se rechaza de plano |la demanda conop ejecutivo
hi pot ecari o, pronuncianmento que se ajusta a derecho y al nerito
del proceso. El condomnio actor pretende, por esta via de
ej ecuci 6n pura, el cobro de cuotas no pagadas por |la condom na
demandada y para ese efecto aporta la certificacion visible a folio
44 por un nonto total de 1.610.613,30 (incluye cuotas ordinarias,
extraordinarias, intereses y nultas). Se apoya en el articulo 20 de
la Ley Reguladora de |la Propiedad en Condom nio, norma que le
concede a esa certificacion el caracter de titulo ejecutivo
hi potecario. Este Tribunal no cuestiona la calificacién juridica de
la certificacion, pero con alcances distintos a |os esgrimdos por
el apelante. En realidad se trata de wuna “hipoteca legal” sin
renuncia de tramites y esa caracteristica inpide renmatar
di rectanmente el innueble gravado por |ley. La hipoteca |egal produce
un privilegio de pago, pues |la propiedad responde con prioridad y
frente a cualquier propietario. No obstante, desde el punto de
vista procesal, se carece se un titulo con renuncia de tranmtes
conb lo exigen los articulos 422 del Cédigo GCvil y 630 inciso 3°
del Cbdigo Procesal Civil. Asi |lo ha resuelto este Tribunal: “ E
articulo 20, Ley N° 7993 Regul adora de |la Propiedad en Condomi ni o,
resulté nodificado segun Ley N 8278 de 6 de junio de 2002.
Reconoci éndose conp titulo ejecutivo hipotecario certificacion que
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emta cont ador publico aut ori zado. | ndi cando cuot as
correspondi entes a gastos comnmunes debidos por propietario de finca
filial. Tanbién nmultas e intereses generados. Quedando ese fundo
afecto, conb garantia preferente de pago, a hipoteca legal. Pero
sin establecerse renuncia anticipada a los tramtes propios de

ejecutivo sinple que autoriza articulo 422 Coédigo Civil. Este
ultino procedimento es donde, necesarianente, debe ventilarse
recl amaci 6n de eventual es di ner os comunal es i nsati sfechos.
Posi bi l'i t &ndol e, al deudor, despl egando derecho de defensa,

cuestionar nontos cuya existencia afianza el contador y le son
rei vindi cados. Lo que devendria infructuoso dentro de ejecuciodn
pura. Tramte cobratorio que no autoriza la normativa aplicable a
propi edad en condonminio. Conb errodneanente parece concebirlo el
sefior Juez. Desde tal perspectiva riguroso anular oficioso
veredicto protestado. Sin perjuicio de que la demanda pueda
readecuarse, en este expediente, a sumario singular. Postergandose,
para etapa propicia, factible valoracién del fundo que soporta
gravanen. Acorde con clara directriz que sefiala precitado ordina
20.” Voto nunero 250-L- de las diez horas del doce de narzo del afo
dos ml tres.”?'°

d. Terceria de nejor derecho en proceso hipotecario

“I'l.- La sociedad tercerista, dentro del proceso hipotecario,
pronueve el proceso incidental para reclamar un derecho preferente
de pago. Con esa finalidad, aporta certificacion expedida por
contador publico autorizado donde se indica que |a parte denmandada
adeuda ¢ 1.152.593 por concepto de cuotas de nanteni m ento, cuotas
extraordinarias y servicios de agua. La obligacion se refiere al
condom nio Antares del Este, casa nunero 1 y es innueble dado en
garantia hi pot ecari a. El Juzgado rechaza | a terceria,
esenci al nrente, porque |la pronovente no tiene a su favor un fallo
ej ecutivo donde se haya reconocido el nonto certificado. Resuelve
sin especial condena en costas y ese extrenp beneficia a la Unica
apel ante. De conform dad con |o dispuesto en el articulo 565 del
Codi go Procesal Civil, se conoce en |o apelado. Il.- La tercerista
apoya su pretension en el articulo 20 de Ley Reguladora de Ila
Propi edad en Condomnio, que a la letra dice: “La finca filial
gueda afecta, conp garantia, en forma preferente y desde su origen

por el incunplimento de I|as obligaciones pecuniarias que el
propietario |legue a tener con el condomi ni o. Las cuotas
correspondientes a |os gastos comunes, adeudadas  por | os

propietarios, asi cono las nultas e intereses que generen,
constituyen un gravanen hipotecario sobre la finca filial solo
precedido por el gravanen referido al inmpuesto sobre bienes
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i nmuebl es.” Confornme a la cita jurisprudencial nencionada por el a-
quo, el Tribunal ha reiterado que la norma contenpla una hipoteca
| egal y  por di sposicion inperativa del | egi sl ador tiene
preferencia. Ese grado preferente no se traduce, de pleno derecho,
en una terceria de domnio. Lo que se pretende es garantizar el
pago de | as obl i gaci ones deri vadas del condomi ni o,
i ndependi entenente del propietario. En otras palabras, cual quier
transmsion de la finca filial por venta voluntaria o forzosa -
remate- soporta la hipoteca legal y el innmueble sienpre respondera

por esos nontos adeudados. Ill1.- El tema | o abord6 el Tribunal en
una situaci 6n simlar relacionada con una prenda legal. A respecto
se dispuso: “l.- La resoluci6n apelada se encuentra ajustada a

derecho y al nmérito del proceso, sin que sean de recibo |os
agravios de l|la tercerista apelante. Cono |o ha reiterado el
Tribunal, precisanente en varios asuntos pronovidos por el Estado
en relacion con bienes exonerados de inpuestos, la terceria de
distribucion y de preferencia es totalnente innecesaria para
proteger |os derechos del fisco. Entre otras, conpb valiosos
ant ecedent es, se pueden consultar |as resol uci ones nuneros 131-F de
| as 8:05 horas del veintidés de enero y 345-M de |las 8:10 horas de
trece de abril, anbas de ml| novecientos noventa y tres. E
fundamento de la pretension es la prenda |egal sobre |os bienes
exonerados, en este caso concreto sobre el vehiculo placas SJIP-

2057, 1o que es cierto es a tenor de las normas del derecho
aduanero. A nuestro entender, |a pronovente confunde el alcance
juridico del concepto "prenda legal", el cual inplica que el

autonotor exonerado responde al fisco <con privilegio sobre
cual quiera otro, independientenente del titular al nonmento ejercer
| os derechos cobratorios. Es decir, |la existencia de ese gravanmen a
favor del Estado no inpide que particul ares adqui eran el bien, pues
aun cuando sea por la via del remate, la adquisicidén se hace
soportando el pago de | os inpuestos respectivos. La prenda |egal es
un instituto derivado de la ley, sin que nedie voluntad del deudor
para ser ejecutado en un proceso de ejecuci6n con renuncia de
tramtes. Una clausula en ese sentido debe ser expresa y suscrita
por el obligado, |o que se echa de nenos en tanto en |a prenda cono
en la hipoteca legal. En estas hipétesis, la institucidén acreedora
conserva el derecho de perseguir el bien gravado por ley sin
inmportar quien |o tenga, pero si el asunto lo Ileva a |los
tribunal es de justicia debe obtener sentencia donde se determ ne el
nonto adeudado. Sin conocerse con exactitud |o debido, previo
proceso de conocimento, no es posible pronover wuna terceria
si npl enente para ser pagado con preferencia. La terceria no es un
proceso cobratorio y para reclamar "prenda legal” es innecesaria
porque el privilegio lo concede la ley y no el juzgador. Por |o
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expuesto y demds razones acertadas dadas por el a-quo en relacion
con el pago de los inpuestos al inscribir el vehiculo, se confirm
la resolucid6n recurrida.” Voto nunero 1071-L de las 8 horas 40
m nut os del 10 de agosto de 1994. En realidad resultan innecesarias
mayores consideraciones. La denegatoria de la terceria se debe
confirmar por estas razones, sin que tenga relevancia el requisito
gue echa de nenos el a-quo en cuanto al fallo estimatorio. Los
noti vos de inconform dad, por |o expuesto, tanpoco son admni sibles.
En definitiva, en lo que es objeto del recurso, se confirma el
pronunci anmi ent o i npugnado. ” **

4. PRONUNCI AM ENTOS DE LA PROCURADURI A GENERAL DE LA REPUBLI CA.
a. La prescripciéon tributaria y |as causas de interrupcion.

La prescripcién conbp una de las formas de extincién de |a deuda
tributaria, es indudablenmente una de las materias que presenta una
mayor innediacion con los intereses de los contribuyentes. Los
probl emas que plantea la prescripcion tributaria son superiores,
incluso a los discutidos en las construcciones civilistas, de tal
forma que resulta insuficiente la afirmaci 6n de que |a prescripcion
opera conp una forma de extincién de |a obligacion tributaria.

Nuestro Codigo de Normas y Procedinmentos Tributario, contenpla en
el articulo 35, a la prescripcién cono un nobdo de extincion de la
obligaci 6n tributaria. En tanto, en los articulos del 51 a 56 se
regula | o concerniente a tal instituto. Asi, en el articulo 51, se
est abl ecen conp supuestos de prescripciéon, el derecho de la
adm ni straci 6n para determnar |la deuda tributaria, y la accidn
para exigir el pago del tributo, dice en lo que interesa el
articul o 51:

“Térm nos de prescripcion. La acci6on de la Admnistracion
Tributaria para determnar |a obligacién prescribe a |los tres afios.
Igual término rige para exigir el pago del tributo y sus intereses.

El térmno antes indicado se extiende a cinco afios para |os
contri buyentes o responsables no registrados ante |a Adm nistraci 6n
Tributaria o a los que estén registrados pero hayan presentado
decl araci ones calificadas cono fraudulentas o no hayan presentado
| as decl araciones juradas. Las disposiciones contenidas en este
articul o deben aplicarse a cada tributo por separado.”

El primer supuesto se refiere a la potestad de liquidar el tributo
que tiene la Admnistracion Tributaria y que le es conferida por
mnisterio de la ley. Conp tal potestad es inprescriptible, otra
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cosa es que la falta de ejercicio de dicha potestad durante el
pl azo previsto, determine |a prescripcio6n del derecho que tiene la
Admi nistracién Tributaria a liquidar una deuda tributaria. Conp
bien afirma |la Profesora Ana Maria Juan Lozano, "si el acreedor no
ejercita su poder juridico de liquidar |a deuda, cual quiera que sea
| a natural eza del acto de liquidacion, incide en falta de ejercicio
de su derecho, y esa falta de ejercicio debe acarrear conp
consecuencia la prescripcion” (La interrupcién de la prescripcioén
tributaria. Editorial Tecnos S. A, 1993).

El segundo supuesto, es decir, la prescripcién para exigir el pago
de la deuda tributaria, se refiere a |la potestad recaudadora o, si
se prefiere, a la potestad de ejecutar l|la deuda tributaria
debi danente |i qui dada, notificada, vencida y no pagada.

El Cbdigo de Normas y Procedimentos Tributarios, prevé tanbi én en
el articulo 43 la prescripcion de la accién para solicitar lo
pagado i ndebi danente. Dice en |o que interesa el articulo 43:

"(-)

La accion para solicitar |la devol uci én prescribe transcurridos tres
a afios, a partir del dia siguiente a la fecha en que se efectud el
cada pago, o0 desde la fecha de presentacién de |a declaracion
jurada de la cual surgié el crédito.

(.)"

Del citado articulo se tiene, que el derecho a solicitar |o pagado
i ndebi danent e, se reconoce al adm nistrado vy no a la
Adm nistracion, y a diferencia de o previsto en el articulo 51, e

transcurso del plazo de prescripcién iria en contra de |os
intereses de los particulares. Es decir, |o que prescribe es el
derecho del contribuyente a pedir el reconocimento o declaracién

por via de solicitud o recurso, del derecho a la devolucion de
i ngresos i ndebi dos.

Finalnente, en el articulo 74 tanbién del Cbddigo de Normas vy
Procedi mi entos Tributarios, el |egislador prevé |a prescripcion de
derecho que tiene |la adm nistraci 6n para aplicar sanciones. Dice el
articulo 74:

"Plazo de prescripcién. El derecho de aplicar sanciones prescribe
en el plazo de cuatro afios, contado a partir del 1° de enero del
afio siguiente a la fecha en que se coneti6 |a infraccion.

(.)"
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La prescripcién prevista en el articulo citado, estd referida a |la
potestad de sancionar y no a |la potestad de ejecutar |a sancion
i mpuesta. Es decir, estd referida a la potestad de sancionar |a
com si 6n de una infraccién tributaria.

En cuanto a la interrupcion de la prescripcion, en lo que refiere
al derecho de la Adm nistracion Tributaria para determ nar |a deuda
tributaria, asi conp para exigir el pago de |as deudas |iquidadas,
el articulo 53 del Codigo de Normas y Procedimentos Tributarios
est abl ece:

“Interrupci 6n o suspension de la prescripcion. E curso de la
prescripci 6n se interrunpe por |las siguientes causas:

a. La notificacion del inicio de |as actuaci ones de conprobaci 6n
del cumplimento material de |as obligaciones tributarias. Se
entenderda no producida la interrupcién del <curso de Ila
prescripcion, si las actuaciones no se inician en el plazo
maxi no de un nes, contado a partir de la fecha de notificaci6n
0 si, una vez iniciadas, se suspenden por nmas de dos neses.

b. La determ naci 6n del tributo efectuada por el sujeto pasivo.

c. EIl reconocimento expreso de l|la obligacion, por parte del

deudor.
d. El pedido de aplazam ento y fracci onam ento de pago.
e. La noti fi caci 6n de | os act os adm ni strativos o]

jurisdiccionales tendentes a ejecutar el cobro de | a deuda.
f. La interposicion de toda peticién o reclano, en |os térm nos
di spuestos en el articulo 102 del presente Codi go.

Interrunpida |a prescripcion, no se considera el tienpo
transcurrido con anterioridad y el térm no com enza a conputarse de
nuevo a partir del 1° de enero del afo cal endario siguiente a aque
en que se produjo |la interrupcion.

El conputo de la prescripcion para determnar l|a obligacién
tributaria, se suspende por la interposicion de la denuncia por
presuntos delitos de defraudaci 6n o retenci 6n, percepcion o cobro
i ndebi do de inpuestos, segun los articulos 92 y 93 del presente
Codi go, hasta que dicho proceso se dé por term nado."

Tanbi én | a interposicion de recursos contra |las resoluciones de |a
Adm ni stracion Tributaria interrunpe la prescripcion. Dice el
articul o 54:
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"I nterrupci 6n especial del térm no de prescripcion. En | os casos de
i nterposicion de recursos contra resoluciones de |a Adm nistracion
Tributaria se interrunpe la prescripcién y el nuevo térmno se
conputa desde el 1° de enero siguiente al afo calendario en que |a
respectiva resol uci 6n quede firnme."

Puede afirmarse que tanto |l a suspensién conp la interrupcion de |a
prescripcion tienen conop efecto juridico comin la dilatacion de |os
pl azos de prescripcion. Sin enbargo, mentras que en |la suspension
la prescripcion queda paralizada pero, al reanudarse, conserva
plena eficacia y es conputado el tienpo transcurrido hasta el
acaeci m ento del hecho suspensivo, en la interrupci én se tiene conp
no sucedido el tienpo precedente al acaecimento del hecho
interruptivo vy, desaparecido éste, debe contarse una nueva
prescri pci on.

Asunt o soneti do a consideraci 6n de | a Procuraduria General:

De acuerdo al planteamento que hace la entidad nunicipal en la
consulta presentada, se evidencia una discordia en cuanto al
térm no de prescripci 6n que debe aplicarse en el caso del cobro de

i mpuesto sobre |os bienes innmuebles, y en cuanto a |as causas de
interrupci 6n de | a prescripcion.

En prinmer lugar se debe advertir, que el Inpuesto sobre |os Bienes
| nnuebl es, fue creado por la Ley N° 7509 de 9 de mayo de 1995 y sus
reformas. Si bien de conformidad con el articulo 1° de la Ley, se
asigna el producto del inpuesto a |las nunicipalidades, el inpuesto
cono tal es de caréacter nacional, es decir, su creaci 6n obedece a
ejercicio del poder tributario que ostenta el Estado. En |o que
i nteresa di spone el articulo 1°:

"Se establece, a favor de las nunicipalidades, un inpuesto sobre
| os bienes inmuebles, que se regira por |las disposiciones de |a
presente Ley".

Por su parte, el articulo 3 de la citada Ley, otorga a |as
muni ci pal i dades el caracter de adm ni straci 6n tributari a,
defi ni éndol e conpetenci as precisas: Dice el articulo:

"Para efectos de este inpuesto, las nmnunicipalidades tendran
caracter de Administracion Tributaria. Se encargaran de realizar
val oraci ones de bienes inmuebles, facturar, recaudar y tramtar el
cobro judicial y de admnistrar, en sus respectivos territorios,
los tributos que genera |l a presente Ley. (..
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Es decir, dentro de las conpetencias que le asigna la Ley a |as
muni ci pal i dades cono  acreedores del i mpuest o, destaca Ila
conpetencia no solo para determ nar el tributo nediante

val oraciones, sino tanbién |a conpetencia para recaudar tales
tributos, es decir, para cobrar |os inpuestos en sus respectivas
circunscripciones territoriales.

Conp inpuesto de caracter nacional, la Ley prevé |as disposiciones
necesarias para regular todo |lo concerniente al inpuesto creado.
Dentro de tales disposiciones, destaca la referente a Ila
prescripci6n contenida en el articulo 8 de la Ley, que en |lo que
i nteresa di spone:

"Los sujetos pasivos responden por el pago del inpuesto, |os
respectivos intereses y la nora que pesan sobre el bien. El térmno
de prescripcion para cobrar las sumas a que se refiere este
articulo sera de tres afos.

(.)"

Es precisanmente en o que refiere al térm no de prescripci 6n que se
han presentado al gunos probl emas con | as enti dades nuni ci pal es, por
cuanto algunas han considerado, que al habérseles asignado el
producto del inpuesto sobre |os bienes innmuebles a ellas, el
térm no de prescripci 6n que se debe aplicar, es el contenido en el
articulo 73 Cbdigo Municipal, que en | o que interesa di spone:

"Los tributos nunicipales prescribirdan en <cinco afios y |los
funcionari os que | os dejen prescribir responderan personal nente por
su pago."

Tal interpretacion resulta errénea, por cuanto, si bien de
conformdad con el articulo 1° de la Ley N 7509 se asignha el
producto del inpuesto sobre los bienes innmuebles a |as entidades
muni ci pales, conb se dijo, este es de caracter nacional, y surge
cono ejercicio del poder tributario del Estado y no del ejercicio
del poder tributario municipal Sobre el particular, la Procuraduria
General, en dictamen C 050-99 manifest o6:

"El caso sonetido a consideraci 6n, entonces, no se reduce a una
cuesti 6n neranente cronol 6gica, sino que debe considerarse, el
criterio de especialidad de l|la norma, de tal forma, que al
anal i zarl o, se debe acotar, que la Ley N 7509, conmp |ey especial
anterior, no es derogada por la ley N° 7794, que es |ley posterior
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general, es decir aplicamos el aforisnmo juridico, sefial ado
anteriornmente, " lex posteriores generalis non derogat legi priori
speciali”

| gual nent e, resulta de inposible aplicacion el pl azo de
prescripci 6n, estipulado, por el Codigo de Minicipal, en el tanto,
esta concebido para regular Unicanente, |os inmpuestos |ocales
(patentes nunicipales, licencias nmnunicipales, tasas y precios por

servicios nunicipales, entre otros). Siendo el Inpuesto de Bienes
| nmuebl es un inmpuesto de al cance nacional y de natural eza est at al
cuya aplicacion abarca |os terrenos, instalaciones o0 las
construcciones fijas o permanentes en todo el territorio, no
resulta aplicable el citado Codigo, por ser su naturaleza diferente
a la de |los inpuestos nunicipal es sefial ados.” (El subrayado no es
del original).

En igual sentido, la Sala Constitucional de la Corte Suprema de
Justicia, en el Voto N02797-97 del 21 de mayo de 1997, habia
mani f est ado:

"Ahora bien, en el caso concreto, la ley n. 7509 en su articulo 1.
di spone: "Establecimento del inpuesto. Se establece, en favor de
| as nmuni ci pal i dades, un inpuesto sobre | os bienes innmuebles, que se
regira por las disposiciones de l|la presente ley". E nuneral
segundo sefal a: "Cbjeto del inpuesto. Son objeto de este inpuesto
los terrenos, las instalaciones o l|as construcciones fijas vy
permanentes que alli existan". Por su parte, el articulo seis nos
identifica |os pasivos del inpuestos de que se trata. Sin ninguna
duda, todas esas disposiciones normativas, de caracter |egal
constituyen una nmani festaci 6n propi a del poder de inperio que tiene
el Estado, ejercido a través de |la Asanblea Legislativa (articulo
121, inciso 13, de la Constitucién Politica), el que en |a especie
estd circunscrito o particularizado en su poder tributario..

De acuerdo <con |o expuesto, no queda duda entonces, que
entrat &ndose del |npuesto sobre |os Bienes | nnmuebles, el térmno de
prescripcion aplicable es el previsto en el articulo 8 de la Ley N
7509, es decir 3 afos.

Si bien la Ley de Bienes Innuebles regula Unicanente 1lo
concerniente al térmno de prescripcién, no asi a |las causales de
interrupci6n de la prescripci6n, debenps preguntarnos, si procede
en tal caso la aplicacion supletoria del GCoédigo de Normas vy
Procedi m entos Tributarios. Veanos:
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El articulo 36 de la Ley de Bienes Innmuebles se refiere a la
| egi sl aci 6n supletoria, y dice en |o que interesa:

"Para |o no previsto en la presente Ley, se aplicara
supl etoriamente el Cbddigo de Nornas y Procedi mentos Tributarios en
cuanto sea conpatible con ella. Sus normas se integran, delimtan e
interpretan de conform dad con |os principios aplicables al Derecho
Tributario.”

Sin lugar a dudas, de conformdad con el articulo citado, al no
regular la Ley de Bienes Innuebles |o concerniente a |as causas de
interrupcion de la prescripcién, y siendo el efecto juridico de
éstas la dilatacion de |los plazos de prescripcion para que la
Admi nistraci é6n Tributaria, no solo pueda determnar |os tributos,
sino hacer |as gestiones cobratorias necesarias, |as disposiciones
contenidas en el Codigo de Normas y Procedimentos Tributarios
referidas a las prescripcion y las causas de suspensién e
i nterrupci 6n, pueden y deben aplicarse supletorianente.

Desde este punto de vista, siendo la notificacién de |os actos
adm nistrativos o jurisdiccionales tendientes a ejecutar el cobro
de la deuda, una causa de interrupcion de la prescripcién a tenor
del inciso e) del articulo 53 del Cbdigo de Nornmas y Procedim entos
Tributarios, la msnma puede ser aplicada supletorianmente por |as
entidades nunicipales a fin de interrumpir el térm no de
prescripcion a que refiere el articulo 8 de la Ley N 7509.

CONCLUSI ONES.

Es criterio de la Procuraduria General de la Republica, que si la
Ley N 7509 no prevé en su articulado causas de suspensioén o
interrupci 6n de |a prescripcion, por disposicioén del articulo 36 de
la citada Ley, procede aplicar supletorianente |as causas de
suspensi 6n e interrupci 6n de |a prescripci6n previstas en el Cbdi go
de Nor mas y Procedi m ent os Tributarios cuando resul ten
procedent es” 12,

Direcci 6n Web http://cijulenlinea.ucr.ac.cr/ Tel éfono 207-56-98
E-mail: cijul enlinea@bogados. or. cr



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

Centro de Informacion Juridica en Linea

FUENTES Cl TADAS

10

11

12

CODI GO PROCESAL CIVIL. Ley namero 7130 del 16 de agosto de 1989.
CODI GO MUNI CI PAL.  Ley namero 7794 del 18 de mayo de 1998.

LEY REGULADORA DE LA PROPI EDAD EN CONDOM NI O Ley nanero 7933 del 28 de
octubre de 1999.

Di AZ GONZALEZ, Carnelo citado por JIMENEZ CORDOBA, G lda; Maynard
Fer nandez, Rosenari e. La Hipoteca Legal en Costa Rica. Tesi s
(Licenciatura en Derecho). San José, Costa Rica: Universidad de Costa
Ri ca, Facultad de Derecho, 1992. 55-58 p. (Localizada en la Biblioteca
de Derecho, de la Universidad de Costa Rica bajo |la signatura 2380).

El articulo correspondia a la Ley anterior, no a | a actual .

JI MENEZ CORDOBA, G |da; Maynard Fernandez, Rosemarie. La Hipoteca Legal
en Costa Rica. Tesis (Licenciatura en Derecho). San José, Costa R ca:
Universidad de Costa Rica, Facultad de Derecho, 1992. 55-58 p.
(Localizada en la Biblioteca de Derecho, de |a Universidad de Costa
Ri ca bajo la signatura 2380).

PESSOA LEI TON, G oconda; CHAVARRI A HERRERA, Edgar. El desarrollo de la
propiedad en condomnio en Costa Rica y la participacion de
instituciones estatales en el fonento de este régi men de propi edad cono
una solucion a los problenmas habitacionales del pais, ventajas vy
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