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.
- DECRETO EJECUTIVO N¢ 8
~ (De 18 de jullo de 2002)

“Por el cual se reglamenta la Ley 48 de 14 de agosto de 2001, que regula el desarrolio
de programas habitacionales mediante ta figura de el Arrendamiento Financiero de Bienes
Inmuebles con Promesa de Compraventa”

LA PRESIDENTA DE LA REPUBLICA

En uso de sus facultades constntuc:onales y Iegales,

CONSIDERANDO

- Que mediante La Ley No. 48 de 14 de agosto de 2001, se regula el desarrollo de

programas habitacionales, mediante la figura de Arrendamlento Funancnero de Bienes
Inmuebles con Promesa de Compraventa; -

| Que. la precitada Ley tiene por ob]eto promover el desarrollo de programas habttaoona!es

medlarfte—lm ‘de Arrendamiento Financiero de Bienes Inmuebles con Promesa de

. Compraventa, preferentemente para favorecer a personas que obtengan sus mgresos de
actividades que forman parte de Ia economia mformal

Que la Ley No. 48 de 2001 establece a!gunas modalldades ¥ mecanismos no tradicionales
para la adquisicion vy fi nancnamlento de viviendas, que hacen necesana la reglamentacion

de distintos aspectos de la Ley para facmtat su aplicacion.

Que el articulo 21 de la Ley en r-eferencua, sefiala como funciones de la Comision de
Arrendamiento Financiero de  Bienes Inmuebles, la de elaborar el reglamento que
contenga el procedimiento aplicable para ia desocupaqon de los blenes inmuebles

: regu!ados por la Ley No. 48 de 2001

Que para el mejor entenchmuento y aphcaaon de esta ley es necesario "E_‘g|a""‘9'r'(cﬂ’
algunas disposiciones contemdas en la masma
DECRETA:
j CAPITULOI
Del ob]eto y los Su;etos de la Ley No. 48 de 2001

ART[CULO i: Ob]eto.
Mediante el presente Decreto se reglamentan y desarrollan disposiciones contenidas en la
Ley No. 48 de 14 de agosto de 2001 que regula el Desarrollo de Programas .

Habitacionales mediante la figura de Arrendamlento Financiero de Bienes Inmuebles con
promesa de Compraventa.
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ARTICULO 2: Sujetos de la Ley.

_Para los efectos de promover y facﬂitar el Desarrollo de Programas Habitag:uona|es{.,
- conforme los parametros establecidos en la Ley No. 48 del afio 2001, se desarraltan® las
disposiciones referentes a los sujetos que intervienen o pueden intervenir en la e]ecuuom.
de estos programas: -
o a A Promotor-Arrendador Ie correspande Ia conceptualizacién, promoc:on ¥
- construccién de los programas de vivienda que se acojan a la figura de Arrendamiento
' Fmanc:ero de Bienes Inmuebles con promesa de oompraventa

!_ : , Para los efectos de dar cumplimiento a lo dispuesto en el articulo 6 de 1a Ley No 48
) - “de 2001, el Promotor-Arrendador levantard un inventario- de potenciales cherites Y
efectuara una pre-evaluacion, a fin de determinar la posible calificacién de los cllem:es
para tipo de programas habitacionales. BRI

! - ' ,Igua!mente gestlonaré y evaluard con las entidades financieras las opciones de

| -~ financiamiento a largo plazo (hipotecas) para el arrendamiento financiero con

- Promesa de Compraventa de viviendas de conformldad con 'os parémetros de esta

- ley. : :

b. Las Entidades Financieras que tengan interés de participar en el Desarrollo de
_Proyectos Habitacionales de acuerdo con lo dispuesto en la Ley No. 48 de 2001,
 mediante financiamiento interino al promotor y el. otorgamiento de hipotecas a los
‘Arrendatarios-Compradores podran establecer con el Promotor—Arrendador acuerdos
" o preliminares de participacién, en los cuales se estableceran los pardmetros de
" créditos, procedimientos de evaluacion del. crédito, criterios de calificacion de
compradores y cualquier otro aspecto qué pueda contribuir en su participacion en el
financiamiento para la compra de vivienda de conformidad con este programa Sm
que ello implique obligacion alguna de ﬁnancnamlento

~ Los acuerdos prehmlnares de partu:lpaaon contendran informacién de referencia, lo =
; : ~cual no implica en ningdn caso ia obligacién de otorgar el financiamiento al prometnr '
i : o la hipoteca a los arrendatarios, promltentes compradores.

¢. Los Arrendatarlos-Compradores suministraran al Promotor-Arrendador y/o entidad
financiera que participe del programa toda fa informacion que se requiera para los
propdsitos de evaluar su historiat de crédito. Para tales efectos deberan lenar una
ficha que contenga la siguiente informacidn basica: nombre, apellido, numero de .
cédula de identidad personal, ‘pasaporte, informacion sobre el cuadro familiar, fuente
“de ingreso, ingreso promedio, niimero de-cuenta.bancaria o ahosro si las tuviere,
referencias de crédito disponibles, detalle de obligaciones y cualquier otra informacion
_ complementaria para la evaluacion de su crédito.

d. Las entldades publicas del Estado que, de conformidad con los términos -
* establecidos en la Ley No. 48 de 2001, dispongan de bienes inmuebles de su
propiedad para que sean utilizados en el Desarrolio de Programas Habitacionales
deberan transferir al Promotor-Arrendador el inmueble en referencia de acuerdo con e

el procedimiento establecido en el articulo 8 del Decreto E]ecutwo No. 47 de 2001 que

reglamenta'la Ley No. 13 de 2001.
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e. Cuando el Promotor— Arrendador decida contratar Ios serwcms de un Admlmstrador, -
" en el contrato . de servicios se estableceran las funciones y obligaciones sefialadas en

" la Ley No.48 de 2001 y en el presente reglamento, ademés de cualquner otra
‘relacmnada con Ia prestamén de dichos semcios ,

B Promotor-Arrendador velara por el curnpllmlenm de Ias funcuones que correspondan g
at admrmstrador ‘ o P

CAPITULO T

mmdemmmmm,mnmm
: Frooedlmhnbdebevoludﬁn

J_'ARTICULO 3 Canon espedal de amndamiento.

T Serd establecido por el promotor-arrendador, utilizando como referenua la mensuaildad\

que debe pagar el Arrendatario-Comprador para el pago de su hipoteca, segiin el valor 0
- precio dé compraventa y el término de pago atendiendo ala précttca del sistema bancarro o
nacional. ‘ - :

AR‘I'ICULO 4 cOmposicién del E:andn espécial de arréndamlento.’

Durante el término del arrendamrento el -canon especial de arrendamlento estara
compuesto por los s:guientes conceptos R

a. Arrendamiento por uso de inmueble
b. Cuota de ahorro. ‘

Los porcentajes a cada conceptof previamente sefialado se establecéra'n en el Contrato de
Arrendamiento Financiero con Promesa de Compraventa que debe suscribir el Promotor-
Arrendador con el Arrendatario-Comprador. -

ARTICULO 5: Fondo de Ahorro.

De conformidad con lo establecido en ei artlculo anterlor, el Admlnlstrador designado por
el Promotor-Arrendador debera establecer un registro de la- porcién del canon de
~arrendamiento especial, destinado al fondo de ahorro.

Para tales efectos, el admmlstrador establecera reglstros individuales que le permitan
establecer el monto del ahorro de cada Arrendatario- -Comprador. No obstante, podra
establecer una cuenta bancaria comuin para depositar la cuota de ahorro que
correspondan a los Arrendatarios-Compradores que corresponda. a ios proyectos que
ejecuta de conformidad con los parametros de la Ley No. 48 de 2001. .

ARTICULO 6: De la Devolucién del Fondo de Ahorro.
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La devoluciéh del'fondo de ahorro procedera en los sigujehteé casos :

1. Si al vencimiento del término para formalizar el contrato de compraventa, el
arrendatario-comprador no obtiene de la banca hipotecaria el financiamiento
necesario para la adquisicion de su vivienda, podrd solicitar la devolucién del
fondo de ahorro que haya acumulado durante la vigencia del contrato de
arrendamiento financiero de bienes inmuebles. Esta devolucion se hara efectiva
prevua desocupacion del inmueble objeto del contrato, .

2. En caso de resolucion del Contrato de Arrendamlento Fmancnero, debido al
: _ - incumplimiento de las obligaciones que corresponden a las partes. Cuando e
- - Contrato se resuelva por incumplimiento de! Arrendador-Comprador, la devolucién
se haré efectiva previa desocupacion del inmueble.

3. Por resolucion del contrato por Mutuo Acuerdo de las partes.
* ARTICULO 7: Soficitud y Procedimiento para devolucién del fondo de ahorro.

. arrendatatio—comprador debera solicitar al Administrador y en su defecto al Promotor- .
| ‘ Arrendador, la devolucién del fondo que haya acumulado durante la vigencia del
| | contralso de arrendamiento financiero de bienes inmuebles.
|

, - Cuando se produzcan las circunstancias  establecidas en el articulo anterior, el

Esta solicitud deberd formalizarse por escrito, una vez haya sido desocupado el
inmueble objeto del contrato. :

o El fondo sera devuelto al solicitanite en un término no mayor dé 30 dias habiles, salvo

: flagrante violacion de las obligaciones y prohibiciones que impliquen erogacion - 0.

J ' gasto de reparacién del inmueble a causa de acciones dolosas o neglige?és dEI~- ’{-( "
arrendador comprador. .

L R © CAPITULO Il
De la Comision yel. Procedimiento de Desocupacuén .ﬁ“‘ N
ARTICULO 8: Atribuciones de la Comision. o

Con el' propdsito de facilitar los aspectos Operatwos necesarios para .la debida
aplicacién de la Ley No. 48 de 2001, la Comision establecera las politicas, programas
para la promocién y seguimiento de proyectos sujetos a-dicha ley y servira como
organismo consultor para los - programas habftacsonales que se desarrollen en
cumpllmlento de la misma. ‘ :

x

De igual manera, la Comisién actuard como facilitador de las relaciones entre los
Promotores-Arrendadores, los Arrendatarios-Compradores, eI Estado y las entidades

financieras




. ante el mﬁa 2 dela Ley No. 48 de 2001 para conocer:y decidir sobre las
_ aglicitu _,dqhmamdﬁndemenesimuuebisanenﬁdgsmvimddeunmmm
Vfdﬁwmﬁnanderomnpmdémmmﬁ -*:? - ‘

i’.ua Y wmplunlento de sus: atribudones, el Ministerio de- Vlvianda brlndaré ala
Conﬁd&nﬁdlidmaeespacloﬁslm equipode oﬁclna, utensilios,. -

\J-‘

J_J.n ‘Comision estard audhads por.una secretarfa técnlca, cuyos funcionarios serdn
<=8 dﬁigmdos por el Ministerio de Vivienda. 'La Comisién actuaré como superior’
- de! personal que se dasigne para tales efectos.

Los rmembros de la Comisién no recubiran remuneracuon oﬁmal salvo las dletas que
se fijen por sesion de trabajo. El Ministerio de Vivienda asignara en su presupuesto la
partlda correspondlente para cubnr el monto de dichas dietas.

-~

ARTICULO 9: Procedimiento.

Se establece el procedimiento aplicable para la desocupacién de los bienes inmuebles
que hayan sido ocupados en virtud de un contrato de arrendamiento financiero de
bienes inmuebles regulados por fa Ley No. 48 de 2001.

~ La desocupacion de los bienes inmuebles sujetos al régimen de érrendamiento

financiero de bienes inmuehles, se tramltaré de conformrdad con. eI suguuente
procedlmlento
%

\!

R S

1. E promotor-arrendador o el adminisl:rador solicltaré por escrim ante la Com
la desocupacién del inmueble en los casos de incumplimiento por parte
Arrendatario-Comprador, de las obligaciones que le corresponden segun o dsspugsto
en Ia Ley No. 48 yenel contrato suscﬁto entre Ias partes. : ‘

Esta solicitud podra formularse medlante apoderado legal, debldamente facultado

2. El mefnorial mediante el cual'se solicita Ia desocupacion, deberd contener las
generales de! Promotor-Arrendador y del Arrendador-Comprador, expresién clara de
los incumplimientos alegados y debera estar acompafiado de las siguientes pruebas:
copia del contrato correspond:ente y del Gltimo recibo de pago recibido en caso de
mora.

Si la causa de la sohcatud fuera el incumplimiento de obligaciones distintas al pago
~ del arrendamiento, se deberd presentar con la misma, Ias pruebas corresponduentes
para acredttar al hecho imputado. .

3. Recibida la solicitud de desocupaclén la Oomlsién daré traslado de ésta al afectado,
en un término no mayor de 48 horas. El traslado se cumplird en el domicilio y serd
notificado a cualquier ocupante mayor de edad del inmueble o mediante la fijacion de

- la solicitud en sitio visible del domicilio . ‘

4. Recubldo el traslado en cualquiera de las formas prevustas en el ordinal anterior, la
Comisién fijard la fecha de fa. audiencia orai en’ fecha unica 8 la cual deberan
compareoer las partes o sus fepresentanm o .

e

B s o U OO
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En caso de no comparecer alguna de las partes o su representante la Comisién
resolveré con base a las pruebas que aporte |a parte que comparezca ‘

5. La deasuon de la Comisién serd notificada personalmente o por. edicto En caso de
notificacion mediante edicto, se fijaré por 3 dias habiles en ¢l ‘despacho de Ia
Comisién, luego de lo cual se desﬁjaré quedando en firma la Resolucaén dlctada por
la Comision. :

6. Contra las Resoluciones que dicte la Comisidn, sdlo ‘procede Recurso de
Reconsideracion con Apelacion en subsidio. La Reconsideracién debera interponerse -
dentro de los 2 dias habiles siguientes a la notificacién y sustentarse en un término de
5 dias habiles a partir de 1a notificacion del mismo se dara traslado a la contraparte
para la oposicidn por igual término, luego de lo cual, se procedera a la practica de
pruebas que sean admitidas, término que no sera mayor de 5 dias habiles. Concluida
la practica de pruebas, la Comisién debera sustentar dentro de los 5 dias habites. El
Recurso de Apelacion, deberd sustentar la oposicién dentro de los 5 dias siguientes a
la notificacidn de la Resolucién y sustentada la oposicién dentro del mismo término,

- sera resueito por el Ministerio de Vivienda en un término no mayor de 3 dias habiles
siguientes a la oposicién del recurso.

7. Una vez ejecutoriada la Resoluqon que ordena la desocupacion, la Comlsnon
entregara copia autenticada de la misma a as partes interesadas.

8. Las Autoridades de Policia estaran obligadas a acatar y cumplir de inmediato la .|
orden de desocupacién emitida por la Comisién, :

* ARTICULO 10: Disposiciones Complementarias.
‘Con el propdsito de facilitar a aplicacién del presente Decreto se dispone lo siguiente:

1. Una vez instalada la Comision de Arrendamiento Financiero de Bienes Inmuebles,
la misma elaborara un modelo de contrato de Arrendamiento Financiero de Bienes

Inmuebles con Promesa de Compraventa, que deberd indicar como ml ldﬁ-{
siguientes aspectos: 'L
1.1. Las generales de las partes, informacion sobre el cuaaro familiar, fuent&de ,,,eﬂ’
ingresos, ingresos promedio, nimero de cuenta bancaria o de ahorropsg @51 YADG
~ tuviere, referencia de crédite disponibles.

' 1.2.Una declaracion mediante la cual, reconoce ia competencia de la Comisién de
Arrendamiento Financiero, se acoge al procedimiento establecido en el
presente decreto y se compromete a acatar lo resuelto por autoridad
competente. o

ARTICULO 11: Vigencia.

Este Decreto comenzara a regir a partir de su promulgaéién. - - -
COMUNIQUESE Y CUMPLASE - : .
MIREYA MOSCOSO ‘ MIGUEL A. CARDENAS

Presidenta de ia Republica - Ministro de Viviends



