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RESUMEN

El presente informe de investigacidn realiza una resefia sobre la Base Imponible
en el Cdlculo del Impuesto de Traspaso de Bienes Inmuebles, considerando para ello,
los supuestos normativos de los articulos 1 y 7 de la Ley de Traspaso de Bienes
Inmuebles y 1y 3 del Reglamento a dicha norma.

En este sentido la doctrina del Ministerio de Hacienda, viene a ejemplificar la
forma en la que debe ser determinada la base imponible del impuesto de traspaso de
bienes inmuebles, y por consecuencia del monto que debe ser cancelado, por tal
tributo.

Mientras que la jurisprudencia nos indica la posibilidad de la Administracion
Tributaria de variar el monto de la base imponible por un nuevo avalué del bien a
traspasar, ya que segun las normas trascritas, la base imponible se determina por el
mayor valor entre el avalué de Hacienda del bien o el valor del contrato, por el cual se
realiza el traspaso del bien inmueble.

NORMATIVA

1. LaBase Imponible del Impuesto de Traspaso de Bienes Inmuebles
[Ley de Traspaso de Bienes Inmuebles]

Articulo 1. Objeto y hecho generador. Se establece un impuesto sobre los traspasos,
bajo cualquier titulo, de inmuebles que estén o no inscritos en el Registro Publico de la
Propiedad, con las excepciones sefialadas en el articulo quinto.

Articulo 7. Base imponible. El impuesto debera cancelarse dentro de los quince dias
habiles siguientes a la fecha del otorgamiento del documento respectivo y se calculara
sobre el valor real de la transaccidn, que deberd ser acorde con el valor usual de



mercado y nunca podra ser menor al mayor valor registrado por cualquiera de los
métodos de actualizacidn de valores de la Ley del Impuesto sobre Bienes Inmuebles.

En casos de adjudicacién en remate, el impuesto se calculard sobre el precio de la
subasta.

Se establece una obligaciéon de informacién para el comprador de declarar, en los
medios que establezca para tales efectos la Administracién Tributaria, el valor de la
transaccion a la municipalidad de localizacidon del inmueble. Dicha declaracion alterard
el valor para efectos del impuesto de bienes inmuebles, Ley N.2 7509.

(Asi reformado por el articulo 9° de la ley N° 9069 del 10 de setiembre del
2012, "Ley de Fortalecimiento de la Gestion Tributaria")

2. Determinacion de la Base Imponible del Impuesto de Traspaso de Bienes
Inmuebles

[Reglamento a la Ley de Traspaso de Bienes Inmuebles]"

Articulo 1. El pago del impuesto a los traspasos de bienes inmuebles, se calculara
sobre el mayor valor o estimaciéon dado por las partes en el acto o contrato, o el
vigente en la Tributacién Directa a la fecha de otorgamiento del mismo.

Articulo 3. El Registro Publico de la Propiedad Inmueble y los usuarios haran el cdlculo
de los derechos de Registro y timbres respectivos, conforme a los valores de los
inmuebles constantes en Tributacidn Directa, a la fecha del acto o contrato, salvo que
el documento indicare una estimacién mayor, en cuyo caso regira ésta.

DOCTRINA

Calculo del Impuesto de Traspaso de Bienes Inmuebles

[Ministerio de Hacienda, Republica de Costa Rica]
2.1. Determinacion de la Base Imponible

La base imponible es el valor real de la transaccién, que lo constituye el monto mayor
entre el valor fiscal del bien inmueble (casilla 36 del formulario) y su valor de traspaso
segun la escritura (casilla 37).

Cuando se presenten errores en el valor fiscal correspondiente a las fincas que se
traspasan, el contribuyente podra presentar la solicitud de correccién o ajustes de
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valores en la Direcciéon de Valoraciones Administrativas y Tributarias, ubicada en el
Edificio de la Administracion Tributaria San José Oeste, 125 metros este del Gimnasio
Nacional, entre calles 38 y 40, Avenida 10, contiguo al parqueo de Tiendas Yamuni.

En el caso de traspasos por lotes segregados de fincas madres, el Registro Nacional de
la Propiedad calcula los valores conforme con la proporcionalidad de cada lote con
respecto al registro de las fincas madres.

En lo que respecta al traspaso indirecto, especificamente en el traspaso de acciones de
una sociedad propietaria de un bien inmueble: se considera traspaso del bien
inmueble el traspaso de mas del 50% de las acciones, en cuyo caso se entiende que es
de la totalidad del bien.

2.2. Tarifas del Impuesto

La tarifa del impuesto es el uno y medio por ciento (1,5 %), sobre el valor de traspaso
determinado segun el punto 2.1 anterior.

2.3. Ejemplo para el Calculo del Impuesto

Una persona compra un terreno con un valor fiscal de ¢3.000.000, el precio pactado
entre el comprador y el vendedor es por el monto de ¢ 3.500.000, suma por la cual el
notario procede a realizar la escritura de traspaso.

Entre ‘el valor fiscal y valor escritura, se ¢3.500.000
selecciona el mayor:

Base imponible ¢3.500.000
Tarifa del impuesto x 1.5%
Impuesto por pagar ¢ 52.500

JURISPRUDENCIA

Determinacion de la Base Imponible del Impuesto de Traspaso de Bienes
Inmuebles, y la Posibilidad de Hacienda de Modificar el Valor del Bien Inmueble
y Ajustar el Monto del Impuesto

[Sala Constitucional]”
Voto de mayoria:

I. El cobro retroactivo del impuesto de traspaso de bienes inmuebles calculado de
acuerdo con el nuevo avallo realizado por el Ministerio de Hacienda, siendo que el
avalto realizado lo es con posterioridad al acto de traspaso -tema de fondo de esta
accion-, ya ha sido del conocimiento de esta Sala en varias ocasiones. En sentencia




numero 3449-94, de las diez horas quince minutos del ocho de julio recién pasado, se
declard sin lugar la acciéon de inconstitucionalidad promovida contra las mismas
normas aqui impugnadas. En esa ocasion se considero:

"I).- ... Segun manifiesta el accionante, la accién se dirige, no contra la potestad de la
Administracién Tributaria para ajustar el valor de los inmuebles consignado en las
escrituras de traspaso, establecido en el articulo 7 de la Ley nimero 6999 impugnado,
sino mas bien contra la aplicacion que del valor resultante del avalto se hace, pues el
valor alli establecido constituye el parametro para calcular el impuesto sobre el
traspaso de ese bien.- Esa aplicacion es la que se estima contraviene el articulo 34
constitucional, pues segun se indica, es el monto fijado por las partes en la escritura, el
gue debe aplicarse en el calculo del tributo, y no el que fije el avallo, pues por ser éste
posterior a la escritura, sus efectos no pueden retrotraerse a la fecha de ésta, mucho
menos si como sucede normalmente, se fija un valor mayor que el consignado por los
contratantes. En ese sentido se analizard pues, la constitucionalidad de las
disposiciones impugnadas.-

II).- Estima la Sala que este extremo de la accidn es improcedente, pues los alegatos
del accionante parten de la creencia errénea de que son los contratantes, al otorgar la
escritura de traspaso, quienes fijan definitivamente el monto de la obligacién tributaria
y no la Administracién Tributaria, que en realidad es la que determina esa
circunstancia, conforme a los pardmetros establecidos en la Ley numero 6999.- En
efecto, segln dispone, en lo que interesa, el articulo 7 de esa ley, el impuesto sobre los
traspasos de bienes inmuebles

"...se calculara sobre el valor que las partes consignen en la escritura publica en la que
se asiente el respectivo negocio. La Direccion General de Tributacién Directa queda
facultada para ajustar el valor declarado, utilizando como antecedentes, avallios
anteriores, informaciones bancarias, precio real de mercado por zona, precio de venta
de inmuebles similares en la regidn, indices de precios establecidos por el Banco
Central de Costa Rica, el valor de la hipoteca que se consigne en el documento
respectivo, cuando proceda, u otros factores que determine.".-

Reajustar el precio fijado al inmueble por los contratantes en la escritura, no es sino la
posibilidad otorgada a la Direccidon General de la Tributacion Directa para determinar,
conforme a las reglas fijadas en la ley, el valor que mds se ajuste a la realidad concreta,
de forma tal que, contrario a lo que considera el representante de la empresa
"Acuacultura Chung Hwa S.A.", la propia ley es la que le confiere potestad para
determinar en definitiva el monto de la obligacidn tributaria, sin perjuicio claro esta de
la posibilidad que ésta da al administrado para impugnar por los canales ordinarios, el
monto del avallo si lo considerare arbitrario o irrazonable.-



ll).- De alli que no es admisible para la Sala el alegato de que el avalio modifica el
momento del hecho generador, pues éste, segun el articulo 4 de la Ley 6995, es la hora
y fecha del otorgamiento de la escritura publica en que se asienta el negocio juridico
de traspaso del inmueble, y menos aun el de que el avalio cambia la base imponible,
en primer lugar, porque hecho generador y base imponible no necesariamente surgen
concomitantemente, sino porque ademas, como se expuso en el Considerando
anterior, no viola el principio constitucional de irretroactividad de la ley la facultad
atribuida a la Direcciéon General de Tributacidon Directa para reajustar el valor del
inmueble consignado en la escritura por los contratantes, pues la determinacién de la
obligacion tributaria es una atribucién legitima y exclusiva suya, y que en el caso que
nos ocupa se da, bien con el precio fijado por los contratantes -si la Administracidon
tributaria no encuentra reparo alguno al monto fijado en la escritura-, o bien con la
firmeza del avalto que con arreglo al articulo 7 de la Ley 6999 y los correlativos del
reglamento de ésta, efectue la Direccién General de Tributacién Directa.-"

Il. Siendo ésta accion igual a la rechazada con base en la sentencia nUmero 3492-94, de
las diez horas quince minutos del ocho de julio ultimo, y no existiendo motivos para
variar de criterio o razones de interés publico que justifiquen reconsiderar la cuestién,
de conformidad con lo dispuesto en el parrafo segundo del articulo 9 de la Ley de la
Jurisdiccién Constitucional, lo procedente es rechazar por el fondo la accién.
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