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CAPITULO |
OBJETO, DEFINICIONES, ALCANCES DE LA LEY Y OPERADORES
AUTORIZADOS

ARTICULO 1.- Objeto

La presente ley tiene como objetivo establecer la normativa general que regula tres
diferentes modalidades de arrendamiento habitacional: arrendamiento operativo,
arrendamiento con opcion de compra y arrendamiento financiero, asi como los
derechos y obligaciones de las partes involucradas en este tipo de operaciones.

ARTICULO 2.- Definiciones

Para la interpretacion de esta ley y de su reglamento, tienen el caracter de
definiciones:

a) Aporte de Ahorro: Corresponde a los depésitos metddicos en dinero que, de
acuerdo con los términos del contrato de arriendo, se hagan en la cuenta de
ahorro que se mantenga en una entidad de intermediacion financiera o en la
cuenta de inversién de una empresa bursétil, con el fin de acumular fondos
suficientes para el ejercicio de la opcion de compraventa de la vivienda.

b) Arrendamiento Operativo: Es el contrato de arrendamiento de un inmueble
destinado a vivienda, donde el arrendador se obliga a ceder temporalmente
al arrendatario, el uso de un inmueble su propiedad, para destinarlo Unica y
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d)

e)

f)

9)

h)

exclusivamente a vivienda, por cierta renta convenida y por un plazo pactado,
sin existir una opcion de compra sobre la propiedad en uso. La cuota de
alquiler convenida entre las partes puede cubrir diferentes aspectos, tales
como, el alquiler de la vivienda y conceptos complementarios que se definan
en el respectivo contrato.

Arrendador Operativo: Es un operador no financiero, persona o entidad
juridica, que adquiere o entrega el derecho a usar el bien inmueble a cambio
de un pago de alquiler que le realizard al propietario, en los términos y
condiciones acordados por las partes en el respectivo contrato de
arrendamiento.

Arrendatario Operativo: Es la persona fisica o juridica que, al celebrar un
contrato de arrendamiento definido en la presente ley, obtiene el derecho al
uso y disfrute de un bien inmueble a cambio de una cuota de alquiler
convenida que, de acuerdo con los términos del contrato.

Arrendamiento con Opcion de Compra: Es el contrato de arrendamiento de
inmueble destinado a vivienda con opcién de compra, en el cual las partes
acuerdan que, el arrendador concedente se obliga a ceder temporalmente al
arrendatario optante, el uso de un inmueble de su propiedad, para destinarlo
a vivienda, por el pago de la renta convenida y de los conceptos
complementarios, por un plazo determinado, al final del cual, el arrendatario
tiene el derecho de ejercer la opcién de compra del inmueble, de acuerdo a
esta normativa y lo contemplado en el reglamento de la presente ley.

Arrendador Concedente: Es un operador no financiero autorizado para
brindar el servicio de arrendamiento de bienes inmuebles con opcién de
compra.

Arrendatario Optante: Se refiere a la persona fisica o juridica, que define o
determina el inmueble a adquirir o construir, y que, se compromete, al usoy
disfrute del mismo, a cambio del pago de una renta convenida en concepto
de arrendamiento con opcién de compra.

Arrendamiento Financiero (conocido como Leasing Habitacional): Es un
contrato mediante el cual el arrendador financiero se compromete a otorgar
el uso o goce temporal de un bien al arrendatario, obligandose este ultimo a
pagar por un plazo determinado una cuota de alquiler que cubra el precio de
compra del inmueble, mas gastos adicionales contemplados en el contrato y
el ahorro correspondiente a la acumulacion de la prima para el ejercicio futuro
de la opcién de compra y/o para ser usado en la cancelacién del valor
residual estimado del inmueble al final del contrato.

Para los efectos de la presente ley un arrendamiento financiero debe cumplir
con la transferencia sustancial de todos los riesgos y ventajas inherentes a la
propiedad de un activo subyacente al usuario del activo, en este caso el
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)

k)

inquilino; y cumplir con las disposiciones establecidas actualmente en las
normas internacionales de contabilidad.

Arrendador Financiero: Es un operador financiero autorizado por la
Superintendencia General de Entidades Financieras o por la
Superintendencia General de Valores para dedicarse al negocio de
arrendamiento financiero de bienes inmuebles.

Arrendatario Financiero: Se refiere a la persona fisica o juridica, que define
o determina el inmueble a adquirir o construir a un arrendador financiero, y
gue, se compromete, al uso y disfrute del mismo, a cambio del pago de un
alquiler en concepto de arrendamiento con opcion de compra o al pago al
final del contrato de un valor residual para la adquisicién de la vivienda.

Arrendamiento financiero indirecto de bienes inmuebles, con opcién de
compra: Se refiere al arrendamiento financiero en el cual el propietario o
arrendador transfiere el inmueble objeto de arrendamiento a favor de un
tercero, sea un fondo de inversion, o vehiculo de proposito especial, o0 un
fideicomiso, por mandato fiduciario o a titulo fiduciario, con el fin de que éste
tercero actue en su nombre, favor o interés como arrendador financiero
indirecto; y por cuya cuenta, se adquiere y arrienda el bien a un arrendatario,
gue se catalogara como arrendatario financiero indirecto.

Contrato de Arrendamiento Financiero: Es el contrato de arrendamiento
consensual, mediante el cual el arrendador traspasa el derecho de usar el
bien a cambio de un pago de rentas de arrendamiento durante un plazo
determinado, el cual es calculado tomando en consideracion la amortizacion
de todo o de parte sustancial del precio de compra del inmueble y los costos
financieros y de mantenimiento asociado a la administracion del bien
inmueble. Adicionalmente, se considerara de forma opcional, como parte de
la cuota de alquiler, el ahorro correspondiente a la acumulacion de la prima
para el ejercicio futuro de la opcién de compra y/o para ser usado en la
cancelacion del valor residual o precio estimado del inmueble al final del
contrato.

m) Cuota de Alquiler: Es la prestacién que el arrendatario de un contrato de

arrendamiento financiero se obliga a pagar al operador, sea financiero o no
financiero, por el uso o goce de los bienes objeto de arrendamiento, por un
plazo del contrato. Para los efectos de estimacion y determinacion de su
monto, y dependiendo de la modalidad de arrendamiento escogido por un
cliente, incorporara los siguientes componentes:

i. Renta pura de arriendo;
ii. Carga financiera sobre el valor del inmueble;
iii. Gastos adicionales que contemple el contrato (mantenimiento del
edificio, seguros, entre otros convenidos por las partes);
iv.  Pago de un monto de ahorro correspondiente a la acumulacién de la
prima para el ejercicio futuro de la opciéon de compra del valor residual
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n)

p)

Q)

t)

estimado del inmueble al final del contrato y/o como parte de la futura
prima para la consecucién de un crédito que permita la compra del
inmueble al precio futuro pactado.

Fondo de inversion: Es un vehiculo financiero formado por el ahorro de
muchos inversionistas (personas y empresas), que es administrado por
expertos en inversiones a través de las sociedades administradoras de
fondos de inversion. Para la recepcién de los fondos de los inversionistas,
correspondientes al pago de alquiler y /o la prima para el ejercicio de la
opcion de compra, el fondo podra registrar la apertura de una o varias
cuentas individualizadas.

Leasing Habitacional: Es una alternativa de financiacion de vivienda a traves
de un contrato de arrendamiento financiero, donde se cancelan cuotas
mensuales de alquiler con la posibilidad de decidir si el cliente, actuando
como inquilino, quiere ser propietario de la vivienda, ejerciendo la opcion de
compra que se pacta al inicio del contrato

Ley de impuesto sobre la renta (LISR): Corresponde al cuerpo normativo
vigente gque establece las condiciones y caracteristicas que regulan el pago
del impuesto sobre la renta.

Operadores: Comprende las entidades autorizadas para brindar las
diferentes opciones de arrendamiento que contempla la presente ley

Precio de compra de la vivienda: Corresponde al precio pactado desde el
inicio del contrato para el ejercicio de la opcidon de compra o del monto total
a cancelar bajo la modalidad de arrendamiento financiero.

Proveedores o empresas de servicios: Para la prestacion de los diferentes
servicios contemplados en la presente ley, tales como el control de cobros y
pagos de arrendamiento, mantenimiento de edificios, aseguramiento, entre
otros servicios derivados del negocio, los Operadores Autorizados quedaran
habilitados para contratar dichos servicios a terceros.

Salario base: corresponde al monto equivalente al salario base mensual del
Oficinista 1 que aparece en la relacion de puestos de la Ley de Presupuesto
Ordinario de la Republica. La Corte Suprema de Justicia comunicara, por
medio de publicacién en el Diario Oficial La Gaceta, las variaciones anuales
gue se produzcan en el monto del salario referido.

Valor residual o precio de venta del inmueble para el ejercicio futuro de la
compra del inmueble: Es el monto que las partes de un contrato de
arrendamiento financiero con opcibn a compra han acordado que
correspondera pagar al arrendatario para completar la compra de la vivienda.

Vivienda: Se entiende por vivienda a la edificacién independiente o parte de
una edificaciéon multifamiliar, compuesta por ambientes para el uso
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habitacional de una o varias personas. Para los fines de la presente ley el
arrendamiento puede incluir los espacios de estacionamientos, bodegas, y
cualquier otra area que asi se acuerde entre las partes involucradas en la
perfeccidn del presente contrato.

ARTICULO 3.- Modalidades de arrendamiento habitacional

Para la presente ley se pretende regular la ejecucion de las siguientes modalidades
de arrendamiento habitacional:

a)

b)

Arrendamiento Operativo: Esta modalidad de arrendamiento podra ser
realizado por operadores financieros y no financieros, los cuales
debidamente acreditados quedan autorizados a celebrar un contrato de
arrendamiento de inmueble, bajo el cual las partes acuerdan que, el
arrendador se obliga a ceder temporalmente al arrendatario, el uso de un
inmueble de su propiedad, para destinarlo a la vivienda, por el pago de la
renta convenida, y de los conceptos complementarios que los mismos
acuerden, por un plazo determinado y que no goza de la condicion de
disponer de una opcion de compra. El pago de alquiler bajo de esta
modalidad contempla el derecho de uso y obligacion de pago por todos los
servicios complementarios que queden determinados dentro del contrato de
arrendamiento.

Arrendamiento con Opcion de Compra: Esta modalidad de arrendamiento
solo podra ser realizado por operadores no financieros, los cuales
debidamente acreditados quedan autorizados a celebrar un contrato de
arrendamiento de inmueble, bajo el cual las partes acuerdan que, el
arrendador se obliga a ceder temporalmente al arrendatario, el uso de un
inmueble de su propiedad, para destinarlo a la vivienda, por el pago de la
renta convenida, y de los conceptos complementarios que los mismos
acuerden, por un plazo determinado, al final del cual, el arrendatario tiene el
derecho de ejercer la opcién de compra del inmueble.

Arrendamiento Financiero: Esta modalidad de arrendamiento solo podra ser
realizado por operadores financieros, los cuales debidamente acreditados
guedan autorizados a celebrar un contrato de arrendamiento de inmueble,
bajo el cual las partes acuerdan que, el arrendador se obliga a ceder
temporalmente al arrendatario, el uso de un inmueble de su propiedad, para
destinarlo a la vivienda, por el pago de la renta convenida, y de los conceptos
complementarios que los mismos acuerden, por un plazo determinado, al
final del cual, el arrendatario tiene el derecho de ejercer la opcién de compra
del inmueble.

i) Para los efectos de la presente ley, los diferentes operadores de
arrendamiento financiero deben atender en todos sus extremos las
disposiciones que se dispongan respecto a la constitucion de cuentas de
ahorro para el control de los pagos de los arrendatarios en lo referido a la
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acumulacién de la prima para el ejercicio de la opcion de compra o del valor
residual de la vivienda.

ii) Por la via reglamentaria, se dispondré los contenidos minimos de los
contratos para cada una de las modalidades de arriendo y los formularios
para capturar la informacién de las cuentas de pago y de ahorro que los
arrendatarios deben de registrar para el control de sus pagos
correspondiente a la formacion de la prima para el ejercicio de la opcion de
compra o del pago del valor residual.

ARTICULO 4.- Operadores Autorizados (OA)

Para los efectos de la presente ley se reconoce la existencia de cinco tipos de
operadores, de tipo financiero y no financiero, autorizados para brindar las figuras
de servicio de arrendamiento habitacional reconocidas y autorizadas a través de
esta ley:

a) Entidades Financieras debidamente reguladas por la Superintendencia
General de Entidades Financieras

b) Sociedades Administradoras de Fondos de Inversion reguladas por la
Superintendencia General de Valores

c) Sociedades Inmobiliarias de Leasing Habitacional debidamente autorizadas
para la prestacion de los servicios de arrendamiento definidos en la presente
ley.

d) Entidades del Sistema Financiero Nacional para la Vivienda.

e) Sociedades Andnimas dedicas al desarrollo, construccion, alquiler y
mantenimiento de bienes inmuebles.

La Superintendencia General de Entidades Financieras y la Superintendencia
General de Valores crearan un registro para el seguimiento y control de los
Operadores Autorizados que pueden brindar el negocio de arrendamiento operativo
y financiero.

Las sociedades anénimas del enunciado e) del presente articulo seran reconocidos
como operadores no financieros. Las entidades del sistema financiero nacional para
la vivienda que no sean reconocidas por la SUGEF seran reconocidas como
operadores no financieros.

Correspondera al Ministerio de Economia, Industria y Comercio (MEIC) llevar un
registro para el seguimiento y control de los operadores no financieros autorizados
gue pueden brindar brindar las modalidades de servicio de arrendamiento
contempladas en la presente ley.

Las Superintendencias citadas y el MEIC deberan publicar en sus sitios web la
informacion de los operadores financieros y no financieros autorizados para brindar
las modalidades de servicio de arrendamiento contempladas en la presente ley.

ARTICULO 5.- Sociedades Inmobiliarias de Leasing Habitacional.
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Para los efectos de esta ley, las sociedades inmobiliarias de leasing habitacional
tendrdn como objeto la adquisicion y/o construccion de viviendas para darlas en
arrendamiento con opcion de compra. Adicionalmente, quedan autorizadas estas
sociedades para actuar como arrendador financiero indirecto, brindando el servicio
de administracion de alquileres, segun los términos de los contratos que estipula la
presente ley, para terceros, personas fisicas, juridica o institucionales.

Estas sociedades deberan constituirse como sociedades anonimas, y se regiran por
las normas aplicables a las sociedades comerciales, y quedardn sometidas a la
fiscalizacion de la Superintendencia General de Entidades Financieras, quien
determinara y autorizara el funcionamiento de estas.

ARTICULO 6.- Entidades Financieras como duefios de sociedades inmobiliarias.

Las entidades financieras debidamente reguladas por la Superintendencia General
de Valores quedaran autorizadas para realizar directamente las operaciones de
arrendamiento financiero desde sus balances, o constituir filiales o subsidiarias
como Sociedades Inmobiliarias de Leasing Habitacional las que, en su constitucion
y operacion, se sujetaran a las normas aplicables a las disposiciones que al respecto
establezca la Ley Organica del Sistema Bancario Nacional.

ARTICULO 7.- Ambito de aplicacion.

a) La presente Ley aplica a los contratos de arrendamiento operativo,
arrendamiento con opcion de compra y arrendamiento financiero que se
suscriban a partir de la entrada en vigor de la presente legislacion, asi como
a los que se adecuen a dicho cuerpo normativo.

b) La ley aplicara tanto para las viviendas terminadas, como para las que estan
en construccidn o por construirse.

c) En el caso de las viviendas en construccion, se podra celebrar, previamente,
un contrato de promesa de arrendamiento con opcion de compraventa,
siempre que el proyecto urbanistico cuente con las debidas autorizaciones
legales de la normativa constructiva costarricense.

d) Seran sujetos elegibles para someterse a arrendamiento financiero, aquellas
viviendas que los Operadores Autorizados de tipo financiero posean en sus
balances contables, que hayan recibido en dacion de pago, como
consecuencia del incumplimiento de pago de sus propias operaciones
crediticias. También, podran los Operadores Autorizados de tipo financiero
realizar arrendamiento financiero con viviendas adquiridas producto de
remates judiciales, como las procedentes de algun tipo de adjudicacion
administrativa o judicial, sea por medio hipotecario, fiduciario o de otra fuente;
e igualmente podran realizar las entidades financieras autorizadas,
arrendamiento financiero de las viviendas procedentes de la cualquier cesion
gue haga el arrendante inicialmente autorizado.

e) En el arrendamiento financiero indirecto de bienes inmuebles, el arrendador
financiero indirecto puede brindar sus servicios sin el conocimiento o juicio
sobre el inmueble objeto de contrato de leasing financiero y que le esta
siendo cedido.
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f) En lo referido a las entidades reguladas por la Superintendencia General de
Valores, estas podran participar de las modalidades de arriendamiento
operativo y financiero de acuerdo con lo delimitado por la Ley Reguladora del
Mercado de Valores N°7732 y los reglamentos emitidos por el Consejo
Nacional de Supervision del Sistema Financiero.

g) La presente ley no se aplica a los contratos de arrendamiento para uso
distinto al de vivienda, que se suscriban para ejercer alguna actividad
industrial, comercial, artesanal, profesional, recreativa, asistencial, cultural,
docente u otro.

ARTICULO 8.- De la venta o traspaso judicial o extrajudicial

En caso de enajenacién judicial o extrajudicial de la propiedad objeto del
arrendamiento habitacional por causas atribuibles del operador autorizado, no se
extinguira el contrato, ni se afectaran los derechos del arrendatario, quedando el
nuevo arrendador financiero adquiriente del bien obligado a respetar el contrato
vigente, mientras el arrendatario financiero cumpla sus obligaciones de pago de
renta.

ARTICULO 9.- Uso de la frase Leasing Habitacional

Unicamente los Operadores Autorizados por la presente ley para ejercer las
actividades de arrendamiento operativo y financiero, podran utilizar la frase Leasing
Habitacional en el nombre, razon social, denominacién comercial, descripcion,
anuncios o en cualquier otro medio que pueda inducir a pensar que se dedican a la
actividad de arrendamiento financiero habitacional en los términos que se detallen
en la presente ley.

ARTICULO 10.- Registro e informacion Contable

Los registros contables de los OA, tanto financieros como no financieros, que lleven
a cabo actividades de arrendamiento en las modalidades que comprende la
presente ley deben llevar su contabilidad de acuerdo con las normas contables que
disponga la legislacién costarricense al momento de su operacion y con las
modificaciones que se vayan estableciendo al respecto de este en el tiempo.

CAPITULO Il
DERECHOS Y OBLIGACIONES DE LAS PARTES

ARTICULO 11.- Del Arrendador. Los diferentes tipos de arrendadores dispondran
al menos de los siguientes derechos y obligaciones

a. El arrendador debe entregar el bien objeto de contrato libre de
gravamenes, anotaciones, limitaciones o contingencias judiciales o
administrativas.

b. En caso del arrendamiento con opciéon de compra, el arrendador
cedente debe permitir al arrendatario ejerza el derecho de opcion de
compra.
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C.

El arrendador cedente y el arrendador financiero deben hacer del
conocimiento del arrendatario optante y financiero si el bien objeto de
arrendamiento financiero tiene gravdmenes, anotaciones, limitaciones
0 desperfectos que afecten los derechos del arrendatario,
sometiéndose en todo caso al saneamiento por vicios ocultos que
afecten los bienes objeto del contrato.

El arrendador, sea de tipo operativo y/o cedente, que provea vivienda
para alquiler a partir de sus propios desarrollos inmobiliarios, previa
demostracién de esta condicion, podran a optar a programas crediticios,
ante las entidades de intermediacion financiera, reguladas por la
Superintendencia General de Entidades Financieras, de que se les
brinden beneficios de reduccién en las tasas de interés para el
financiamiento de la construccion de vivienda para alquiler, con o sin
opcién de compra.

El arrendador, en las modalidades de la presente Ley, gozara de los
beneficios fiscales que se declaran en el inciso e) del articulo 35,
correspondiente a los beneficios fiscales si la fuente de financiamiento
de sus operaciones de construccion y compra para vivienda de alquiler
han sido por medio de emisiones de valores de oferta publica.

Le corresponde al arrendador pagar todos los tributos, impuestos,
tasas, multas, sanciones, recargos, infracciones o penalizaciones que
graven la tenencia, posesion, explotacion o circulacion de los bienes
dados en arrendamiento financiero.

ARTICULO 12.- Del Arrendatario. El arrendatario en sus diferentes modalidades de
arriendo tiene las siguientes obligaciones y derechos:

a.

Pagar la renta y cualquier otro compromiso de pago por uso y explotacion
del inmueble que habita declarado en el contrato de leasing en forma,
plazo y lugar convenidos.

Es responsable por la pérdida, destruccidon y deterioro de la casa, a partir
del momento en que recibe sin objecion el bien objeto del leasing.

Es el Unico responsable penal y civiimente, por cualquier dafio o perjuicio
gue se cause a terceros o a sus bienes, con ocasion del uso, disfrute o
posesidn del bien; sin importar si el dafio se causo intencionalmente o
por descuido, imprudencia, negligencia o impericia del arrendatario,
empleados, personeros o cualquier persona contratada por el él 0 a quien
€l hubiera entregado el bien objeto del leasing.

Si al finalizar el plazo del contrato de arrendamiento, el arrendatario
optante o financiero, no ejerce la opcién de compra, este arrendatario
debe devolver el bien al arrendador en estado de servir y con el deterioro
razonable de acuerdo con su uso.

La no ejecucion de la opcién de compra en un plazo no mayor a tres
meses después de la fecha pactada de recompra conllevara a la pérdida
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de los recursos acumulados en su cuenta de ahorro o inversion. No
puede, en ningun caso, solicitar que se le devuelva lo que pago bajo las
figuras de arrendamiento de la presente ley; salvo que le hubiese sido
expresamente pactado en el contrato de arriendo o de leasing financiero
0 bajo una sentencia judicial debidamente declarada en firme.

Salvo pacto en contrario, corresponden al arrendatario todos los gastos
ordinarios, extraordinarios y necesarios para la conservacion, uso y para
todos aquellos que se generan con ocasién de la posesién del bien,
incluyendo los servicios publicos en beneficio del inmueble, gastos de
mantenimiento, seguros.

Los arrendatarios que cumplan en todos sus extremos con el plan de
pagos convenidos en las modalidades de alquiler con opcion de compra
y/o de arrendamiento financiero, particularmente la ejecucion la opcion
de compra, podran optar, ante las entidades de intermediacion financiera,
reguladas por la Superintendencia General de Entidades Financieras,
de que se les apliqgue un sistema de calificacion del riesgo del crédito
diferenciado y basado en la trayectoria y calidad del historial de pago en
su modalidad de arriendo, esto a modo de calificador para determinar la
capacidad de pago del posible crédito habitacional que podria obtener el
arrendatario o su familia.

ARTICULO 13.- Del Proveedor o empresa de servicios. Las empresas proveedores
de servicios inmobiliarios tienen las siguientes obligaciones y derechos:

a.

Salvo pacto en contrario, debe aceptar del arrendador o del
arrendatario, los reclamos que se hagan por desperfectos, mal
funcionamiento o vicios ocultos que tengan los productos o servicios
gue se presten bajo el contrato de leasing.

Cumplir con cualquier otra obligacion que asuma en virtud del contrato
de arriendo y arriendo financiero

CAPITULO 1lI

CUENTAS INDIVIDUALIZADAS PARA CONTROL DEL SISTEMA DE PAGOS DE

LOS ARRENDAMIENTOS

ARTICULO 14.- Sistema de Control de Pagos

Para el control y cumplimiento de las obligaciones de los arrendatarios acogidos a
la presente ley, y la posible validacién de los derechos de los arrendadores en las
instancias judiciales como consecuencia de un posible incumplimiento de las
obligaciones contractuales de los arrendatarios, en sus diferentes modalidades, la
presente ley obliga a que los participantes a que realicen la apertura y formalizacion
de cuentas de ahorro o pago individualizadas en una empresa del sistema financiero
nacional, sea bancos o sociedades de fondos de inversion.
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La cuenta de ahorro individualizada en el caso de la modalidad de arrendamiento
financiero o arrendamiento financiero indirecto correspondera a la cuenta de ahorro
o de inversion donde se realice el pago del arriendo pactado més el pago del monto
correspondiente a la distribucion temporal para la constitucion de la prima necesaria
para el ejercicio de la opcion de compra, mas cualquier otro pago convenido con el
arrendador financiero. Los montos correspondientes a los ahorros acumulados para
la prima sélo estaran disponibles cuando se ejecute la opcidén de compra respectiva,
0 por compensacién por de la no ejecucion de la opcién de compra, cuya condicién
de aviso debera estar sefialado en el reglamento de la presente ley.

Para los casos de las modalidades de alquiler con opcién de compra y/o
arrendamiento operativo, el arrendador dispondra del 100% del monto depositado
en la cuenta respectiva sefalada por el arrendador.

Correspondera a las entidades reguladas por las Superintendencias General de
Entidades Financieras y la Superintendencia General de Valores, donde los
arrendatarios realicen la cancelacién del pago de su cuota de pago de alquiler,
atender las disposiciones operativas que estimen conveniente para aseguratr,
ademas de la acumulacion del ahorro dispuesto por los arrendatarios, la
transferencia de los recursos por concepto de pago a Operadores Autorizados que
brinden las modalidades de alquiler con opcion de alquiler o arrendamiento
operativo.

ARTICULO 15.- Caracteristicas de cuenta de pago individualizada

El arrendador, indistintamente su modalidad de arrendamiento, debe indicar la
cuenta de pago (numero, tipo y moneda de la cuenta), en una entidad supervisada
por la Superintendencia General de Entidades Financieras, o en un fondo de
inversion financiero, a cargo de una Sociedad Administradora de Fondos de
Inversion, en la que el arrendatario estara obligado, al inicio del contrato, a realizar
el del pago mensual que haya acordado para la cancelacion de los siguientes
rubros:

I Prima o adelanto por pago de la vivienda en alquiler

ii. Cuota de garantia o depdsito por mantener el estado de la vivienda.

il Renta o cuota de arrendamiento financiero convenida por mes o la
periodicidad que asi se acuerde.

iv. Cuota mensual ordinaria de mantenimiento del inmueble donde se
encuentre la vivienda en arrendamiento

V. Ahorro para la constitucion de la prima o enganche de la compra de
vivienda opcionada

Vi. Otros conceptos definidos como complementarios en el correspondiente

contrato de arrendamiento.

Para abrir la cuenta a que se refiere este articulo, no serd necesario
gue los interesados hayan suscrito el contrato de arrendamiento de la vivienda con
opcién de compra a que se refiere la presente ley.
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Los fondos existentes en las cuentas de ahorro o inversion, de las entidades de
intermediacioén financiera y/o en las de fondos de inversion para los fines indicados,
seran inembargables y no seran susceptibles de medida precautoria alguna.

ARTICULO 16.- De las caracteristicas y condiciones basicas de las cuentas de
ahorro para el programa de arrendamiento financiero.

Sin perjuicio de los requisitos adicionales que pueda determinar el Reglamento a
esta Ley, las cuentas de ahorro tendran las siguientes caracteristicas y condiciones
fundamentales:

a)

b)

d)

f)

El pago del arrendamiento operativo debe realizarse en una cuenta de una
entidad de intermediacion financiera o en una cuenta de un fondo de
inversion.

Para el arrendamiento con opcién de compra, el pago del alquiler y sus
debidos componentes debe realizarse en una entidad de intermediacion
financiero o en una cuenta de un fondo de inversion. Para el caso de que
bajo esta modalidad se haya reconocido un monto de ahorro para el ejercicio
de la opcién de compra, sera responsabilidad del arrendante el poder
demostrar a las entidades financieras que vayan a realizar el financiamiento
total de la vivienda, la porcion del pago del alquiler que se va a acumular
como ahorro o inversion para constituir la prima para el ejercicio futuro de la
opcioén de compra.

Para el arrendamiento financiero, el pago del alquiler y sus debidos
componentes debe realizarse en una entidad de intermediacion financiera o
en una cuenta de un fondo de inversion. Estas entidades deben proveer el
control respectivo para reconocer Yy distribuir el monto de pago del arriendo y
el monto de ahorro dispuesto por el arrendatario financiero. Sera
responsabilidad de los OA financieros el poder demostrar el comportamiento
de pago del arrendatario y la conformacion del ahorro para el ejercicio de la
prima.

Los pagos por conceptos de arriendo de las modalidades de la presente ley
seran cuentas individualizadas e independientes de otras cuentas de ahorro
o inversion que los arrendantes pudieran tener para otros fines dentro del
sistema bancario o bursétil nacional.

Sera obligacion de las entidades de intermediacion financiera garantizar que
exista un control individualizado de los pagos para cada uno de los
arrendatarios que tenga bajo su servicio un determinado arrendador, de
forma tal, que, en la cuenta del Operador Autorizado se identifique de forma
individualizada el cumplimiento de pago y de ahorro de la prima que haga
cada arrendatario.

Las cuentas de ahorro solamente podran ser abiertas por personas fisicas
mayores de 18 afnos;
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g) La apertura, administracion y operacion de estas, debera de cumplir con las
disposiciones legales, reglamentarias y normativas de Prevencion de Lavado
de Activos, Financiamiento del Terrorismo y Proliferacion de Armas de
Destruccion Masiva dispuesto por el Consejo Nacional del Supervision del
Sistema Financiero (CONASSIF). Sera responsabilidad del Arrendante velar
por el cumplimiento de estas disposiciones.”

h) Los recursos que se depositen en las cuentas individualizadas de los
Operadores Autorizados constituirdn un fondo separado e independiente del
patrimonio del Operador Autorizado. En caso de que el Operador Autorizado
sea intervenida o entre en proceso de liquidacién, dichos fondos deberan de
ser traslados a otro Operador Autorizado.

i) Los OA deberan de tener a disposicion de los interesados, por medios
impresos o tecnoldgicos, toda la informacion necesaria, para que puedan
conocer las caracteristicas y condiciones del monto de alquiler cancelado y
de ahorro acumulado a titulo personal.

j) A través del Reglamento de la presente ley se determinaran los contenidos
minimos de informacién de pago y ahorro que deberan incorporar en los
contratos de arriendo que se utilizarian para las diferentes modalidades de
arriendo antes definidas.

ARTICULO 17.- Obligacion de pago al arrendador.

Una vez abonados, a través de la cuenta del Operador Autorizado, los conceptos
convenidos de pago en la cuota mensual de alquiler, el intermediario financiero o
bursatil, es el responsable de la transferencia y acreditacion diferenciada de tales
recursos a favor de los arrendadores, en sus diferentes modalidades.

ARTICULO 18.- Vigencia de la cuenta de pago

Es responsabilidad del arrendador, sea financiero o no financiero, mantener la
cuenta de pago habilitada con las caracteristicas y para los fines indicados en el
numeral 16 de esta Ley. Dicha cuenta de pago debe mantenerse abierta, en tanto
el arrendador mantenga contratos de arrendamiento vigentes y suscritos en el
marco de la presente normativa, salvo en aquellos supuestos previstos via
Reglamento.

En el supuesto que se cierre la cuenta de pago previamente registrada por el OA,
el arrendador debe comunicar al arrendatario, mediante comunicacion formal, sea
por medio de correo electrénico o carta impresa, la informacion de la nueva cuenta
de pago, con una anticipacién no menor de siete dias calendario al vencimiento de
la siguiente renta mensual. En caso, de que el arrendador no cumpla con comunicar
el cambio de cuenta en el plazo antes indicado, el arrendatario puede consignar
judicialmente la cancelacién de la renta pagada a dicha cuenta.
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Si la notificacion de la referida nueva cuenta del OA se produce fuera del plazo antes
indicado, impidiendo al arrendatario realizar el pago respectivo en la fecha acordada
en el contrato de arrendamiento, no podra considerarse como incumplimiento de

pago.
ARTICULO 19.- Obligacion de emision de estados de cuenta.

Las entidades de intermediacion financiera, reguladas por la Superintendencia
General de Entidades Financieras, y las Sociedades Administradoras de Fondos de
Inversién, reguladas por la Superintendencia General de Valores deberan poner a
disposiciéon de los arrendatarios, en sus diferentes modalidades de arriendo, la
informacion de los ahorros y pagos que se hayan realizado por concepto de sus
contratos de arriendo en las cuentas definidas por el arrendador.

CAPITULO IV
DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO

ARTICULO 20.- De las caracteristicas y condiciones basicas de los contratos de
arrendamiento de leasing habitacional.

Sin perjuicio de los requisitos adicionales que pueda determinar el reglamento de la
presente Ley, los contratos de arrendamientos tendran las siguientes caracteristicas
y condiciones fundamentales:

a) El contrato debera constar por escrito

b) Identificacion precisa de las partes, el domicilio legal de cada una de ellas, e
informacion de contactos familiares o laborales, incluyendo direccion
electronica que se utilizara como referencia oficial para notificaciones.

c) ldentificacion y descripcion de los bienes inmuebles sujetos al arrendamiento
operativo o financieros, con o sin opcién de compra.

d) Detalle del uso o componentes del pago de la cuota de alquiler mensual, sea
en intereses financieros, pagos de seguros, pagos de mantenimientos,
ahorro para formacion de prima, etc.

e) Tasa de interés nominal y efectiva para la determinacion de la porcién del
alquiler que corresponde a intereses.

f) Determinacion del valor residual para completar la compra de la vivienda bajo
opcién de compra

g) Determinacion del precio de venta del inmueble objeto opcién de compra.
h) Determinacion de beneficiarios del contrato en caso de fallecimiento del
arrendatario.

i) Formula o metodologia para el calculo de la cuota de alquiler y el uso de los
fondos.
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J) Facultades, obligaciones y derechos del arrendador financiero y del
arrendatario.

La informacion por recopilar para atender lo dispuesto en este articulo debe cumplir
con las disposiciones de la Ley No. 8687, Ley de Notificaciones Judiciales; y la Ley
No 8968, Ley de Proteccion de la persona frente al tratamiento de sus datos
personales.

ARTICULO 21.- Registro publico de los contratos de arrendamiento

Para los efectos de control estadisticos de la presente Ley, correspondera al
Ministerio de Vivienda y Asentamientos Humanos llevar un registro informativo
correspondiente a la identificacibn de las partes involucradas, arrendador,
arrendatario, ubicaciéon especifica de la propiedad (provincia, cantén y distrito).
Dicho registro estara protegido para los efectos legales toda aquella informacion
gue se considere sujeta a confidencialidad por fines comerciales y proteccion a
datos personales.

ARTICULO 22.- Consentimiento para el uso del registro histérico de pagos

A través de los contratos de arriendo a formalizar, el arrendatario dispondra de la
discrecionalidad para autorizar, cumpliendo con las disposiciones que establezca el
Consejo Nacional de Supervision del sistema Financiero (CONASSIF), el ceder, a
empresas del sistema financiero nacional e internacional. la informacion de pago
historica por concepto del arriendo de la vivienda, a fin de que la misma sea utilizada
para evaluar su capacidad financiera, actual o futura.

ARTICULO 23.- Cesién del Contrato de Arrendamiento del Bien Inmueble: Un
tercero, bien por cesion de derechos de parte del arrendador, por subrogaciéon o
cualquier otro titulo, podra, previa autorizacion del arrendador, subrogarse en el
lugar del arrendatario, pudiendo inclusive, modificar los términos del contrato de
comun acuerdo con el arrendador en sus diferentes modos, sea no financiero o
financiero, directo o indirecto, siempre y cuando el contrato siga recayendo sobre el
mismo bien inmueble. Informara por escrito al arrendatario financiero el nombre de
la entidad a la cual se ha cedido el contrato y la fecha a partir de la cual la cesion
se hizo efectiva. El arrendador cedente y el arrendador financiero podran ceder sus
derechos sin requerir la autorizacion o consentimiento del arrendatario.

La cesion de los contratos de arrendamiento financiero o los derechos de crédito de
dichos contratos a un tercero, el cesionario o acreedor garantizado, segun sea el
caso, asume las obligaciones que le corresponden al arrendador anicamente en lo
gue concierne a él o los contratos que se hubieren cedido en venta o en garantia.

ARTICULO 24.- Vigencia de los derechos del contrato de arrendamiento

El arrendatario, optante o financiero, no pierde la opcion de compra en los términos
pactados en sus respectivos contratos, ni los fondos acumulados en su cuenta de
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ahorro individual, cuando por cualquier forma de financiamiento o garantia crediticia
el arrendador hace cesion o constituya fideicomiso de administracion o garantia por
medio de los bienes objeto del contrato de leasing habitacional o de los flujos de
dinero que proviene de los derechos de cobro de dichos contratos.

CAPITULO V
DE LA OPCION DE COMPRA Y DEL DESALOJO

ARTICULO 25.- Opcion de Compra. Para ejercer la opcién de compra, el
arrendatario, sea optante o financiero, debe haber cumplido con el pago de las
rentas mensuales pactada, en todos sus componentes, sea de intereses, ahorro y
pago complementarios, descritos en el contrato de arriendo respectivo y pagar el
valor residual estimado de la vivienda o realizar el pago correspondiente a la prima
definida sobre el precio de compra pactado con el arrendador de la vivienda
arrendada.

Para el ejercicio de la opcion en cualquiera de los términos pactados, sea como
valor residual o prima para la compra de la vivienda pactada, el arrendatario, optante
y financiero, dispondra de la totalidad de los fondos que tenga acumulados en su
cuenta individual de ahorro que define presente ley.

El no ejercicio de la opcidon de compra por parte del arrendatario optante o
financiero, en un plazo no mayor a los tres meses después de vencida la fecha del
contrato de arriendo brinda el derecho al Operador Autorizado a disponer
inmediatamente del ahorro total acumulado en la cuenta individual del arrendatario
para compensar el no ejercicio de dicho acto. Todo esto sin perjuicio de que las
partes, por mutuo acuerdo, puedan convenir un plazo mayor a los tres meses
sefialados anteriormente.

ARTICULO 26.- Del desalojo de la vivienda arrendada.

Dara derecho al arrendador para pedir la resolucion judicial de la terminacion del
contrato de arrendamiento habitacional, indistintamente su modalidad, sea
operativo, con opcidén de compra y arrendamiento financiero, por cualquiera de las
siguientes causales:

a) Conclusién del Contrato por vencimiento del plazo contractual y no ejercicio
de la opcién de compra pactada en el arrendamiento financiero con opcién
de compra.

b) El no pago de la totalidad de tres cuotas de alquiler sucesivas, sea pago del
arriendo, mas ahorro y pagos complementarios; o la no cancelacién de cuatro
cuotas de alquiler, cuando estas Ultimas no fueren sucesivas, sustentando
dicho incumplimiento mediante el estado de cuenta del arrendatario.

c) El uso del inmueble a fin distinto al de vivienda.

d) Resolucién contractual de mutuo acuerdo, sustentada en acta con firmas
legalizadas o por medio de firma digital de las partes.
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ARTICULO 27.- Proceso de Ejecucion del Desalojo

Para ejecutar procesos de desalojo se utilizara la figura juridica conocida como
proceso de monitorio arrendaticio referenciada en la Ley N° 9342, Cédigo Procesal
Civil.

ARTICULO 28.- Indemnizacion de dafios

Por medio de resolucion judicial, basada en la restitucion de la vivienda, se realizara
laindemnizacion de los perjuicios que se le ocasionen al arrendador de la propiedad
sujeta a desalojo, la que consistira en el no ejercicio de la opcién de compra; por lo
cual, se le pagara al arrendante un beneficio equivalente al derecho de pago del
saldo total que el arrendatario mantenia en su cuenta individual de ahorro.

CAPITULO VI
FUENTES DE FINANCIAMIENTO

ARTICULO 29.- Fuentes generales de financiamiento.

Los Operadores Autorizados que lleven a cabo proyectos de construccion o compra
de vivienda para alquiler, que utilicen las modalidades de arriendo promovidos en la
presente ley, pueden financiar dichas operaciones con recursos provenientes de su
capital propio, por medio de créditos o por medio de "oferta publica de valores"
segun lo establecido por la Ley Reguladora del Mercado de Valores N°7732”; o por
cualquier otra fuente permitida por otra ley.

ARTICULO 30.- Financiamiento por cesion de los derechos de crédito por pagos de
las rentas

Para financiar sus operaciones, el arrendador puede ceder o dar en garantia
mobiliaria los créditos que tiene a su favor, proveniente del flujo futuro de pagos de
las cuotas de alquiler que corresponden a los contratos de arrendamiento financiero.

Cuando la cesién de derechos de un arrendador financiero se realice con motivo de
una titularizacion se atendera estrictamente lo establecido en el Reglamento sobre
procesos de titularizacion, aprobado por el Aprobado por el Consejo Nacional de
Supervision del Sistema Financiero en el articulo 13 del acta de la sesion 1124-
2014, celebrada el 8 de setiembre del 2014. Publicado en el Diario Oficial La Gaceta
No. 190 del 3 de octubre del 2014.

CAPITULO VII
ASPECTOS FISCALES

ARTICULO 31.- Tratamiento contable de las cuotas de arrendamiento.

A través del reglamento de la presente ley se estableceran las disposiciones
contables que aplicarian para el registro contable de los pagos de las diferentes
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modalidades de arrendamiento habitacional: arrendamiento  operativo,
arrendamiento con opcion de compra y de arrendamiento financiero.

ARTICULO 32.- Renta gravable y gastos deducibles

Los pagos de alquiler, tanto en su componente de alquiler como ahorro e intereses
financieros, seran renta gravable para el arrendador de los inmuebles.

Para el arrendatario financiero, la porcion de alquileres correspondientes a intereses
gue se paguen debido al leasing financiero podra deducirse, siempre que el
arrendatario financiero y contribuyente, persona natural o juridica, sea el deudor
solidario de la obligacion.

De acuerdo con Ley para el Fortalecimiento de las Finanzas Publicas, Ley N° 9635,
el arrendamiento de vivienda estara exento del pago del Impuesto del Valor
Agregado (IVA) siempre y cuando la renta total a cobrar no exceda 1.5 salarios
base.

ARTICULO 33.- Otros gastos deducibles

Para los arrendamientos financieros de bienes inmuebles o arrendamiento con
opcioén de compra se reputaran deducibles los gastos en que incurra el arrendador,
de acuerdo con el articulo 7° de la Ley del Impuesto sobre la Renta N ° 7092 del 21
de abril de 1988 y sus reformas.

ARTICULO 34.- Contrato de Mandato o Fideicomiso o Fondo de Inversion

Cuando en el contrato de arrendamiento financiero indirecto de bienes inmuebles
un tercero actue en interés de un arrendador financiero indirecto, sea persona fisica
u Operador Autorizado, las consecuencias fiscales del arrendamiento financiero de
bienes inmuebles previstas en la normativa recaeran sobre el patrimonio del
arrendador financiero indirecto.

De ser varios los arrendadores indirectos, las consecuencias fiscales del contrato
de arrendamiento financiero de bienes inmuebles recaeran sobre el patrimonio de
estos a prorrata de sus respectivas participaciones en el mismo. En todo caso, el
arrendador financiero sera solidariamente responsable por el pago correspondiente
de sus impuestos.

ARTICULO 35.- Beneficios tributarios de la presente ley

Para los efectos de la determinacién de los beneficios fiscales que otorga la
presente ley, aplicaran los siguientes criterios:

a) Se reconocera una exoneracion del 50% al impuesto de las ganancias de
capital sobre la transferencia de bienes inmuebles, que sera aplicable a
los traspasos de bienes inmuebles a favor del Operador Autorizado, que
se realice como parte de operaciones de arrendamiento financiero de la
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presente ley. Esta disposicion aplica si la transferencia del inmueble se
hubiese realizado directamente a favor del arrendatario del contrato de
arrendamiento financiero, cuando sea realizada por persona, fisica o
juridica, distinta al arrendatario, en la forma y en los casos en que dicho
impuesto aplicaria bajo la legislacién nacional. Este beneficio fiscal se
aplicard por un plazo de 5 afios a partir de la entrada en vigor de la
presente ley.

b) Modifiquese articulo 29. Ley 9635 Fortalecimiento de las finanzas
publicas, para que los fondos de inversion no financieros, regulados en la
Ley No.772, Ley Reguladora del Mercado de Valores, de 17 de diciembre
de 1997, podran aplicar una reduccién del treinta por ciento (30%) del
ingreso bruto, como gasto deducible sin necesidad de prueba alguna y sin
posibilidad de ninguna otra deduccion.

c) Agréguese el inciso 5 al articulo 29. Ley 9635 Fortalecimiento de las
finanzas publicas, para que los Operadores Autorizados, sean de tipo
financiero o no financieros, que realicen operaciones con los activos
debidamente registrados, apliquen una reduccion del veinte por ciento
(20%) del ingreso bruto, como gasto deducible, sin necesidad de prueba
alguna y sin posibilidad de ninguna otra deduccion.

d) Exoneracion el 50% del impuesto de traspaso de las propiedades cuando
las mismas sean adquiridas por cualquier Operador Autorizado en la
presente ley; y por un plazo de 5 afos.

e) Aquellos Operadores Autorizados que deban pagar impuesto sobre la
renta por las utilidades generadas provenientes de proyectos para la
construccion o compra de vivienda en alquiler, financiados a través de
valores de oferta publica, recibiran un crédito fiscal en el afio subsecuente
gue correspondera al 50% del impuesto efectivamente cancelado por
concepto de dichas utilidades, aplicable a cualquier impuesto en el afio
subsecuente.

Los valores de Oferta Publica emitidos al amparo del articulo 10 de la Ley 7732, ley
Reguladora del Mercado de Valores, que ademas cumplan en su uso con los
requisitos establecidos en esta Ley, gozaran de los beneficios establecidos en este
Articulo.

Los Valores de Oferta Publica que emita el Banco Hipotecario de la Vivienda, que
cumplan con los fines de uso establecidos en esta Ley, gozaran de los beneficios
establecidos en este articulo.

CAPITULO VII
DISPOSICIONES FINALES

ARTICULO 36.- Incentivos publicos para promover la construccion y adquisicion de
vivienda en alquiler
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En el interés de incentivar el ahorro para acceder a una vivienda y mejorar la
habitabilidad de la poblacion nacional, queda autorizado por medio de esta Ley, el
Banco Hipotecario de la Vivienda, el Ministerio de Vivienda y Asentamiento
Humanos (MIVAH), las entidades autorizadas del Sistema Financiero Nacional para
la Vivienda y cualquier otra entidad publica, para promover programas de ahorro
para vivienda, subsidios para el arrendamiento de vivienda en alquiler, asi como
para canalizar fondos para estimular la construccién de vivienda en alquiler.

ARTICULO 37.- No aplicacion de otras disposiciones normativas en los referido al
alquiler

Los contratos de alquiler sujetos a las disposiciones establecidas en la presente ley,
y con tal, definidos como contratos de arrendamiento habitacional en las diferentes
modalidades tipificadas en esta normativa, quedan excluidos de las obligaciones
expuestas en la Ley 7527, Ley General de Arrendamientos Urbanos y Suburbanos.

Las partes podran acordar el uso de una clausula arbitral para dirimir los conflictos
en la ejecucion de un contrato de arrendamiento financiero de bienes inmuebles.
La presente ley no afectara las condiciones de los contratos de alquiler existentes,
sujetos actualmente a la Ley No. 7527, Ley General de Arrendamientos Urbanos y
Suburbanos; ni los modelos de alquiler de opcién de compraventa vigentes; e
igualmente, no limitard la existencia futura de estas modalidades a partir de la
entrada en vigor de la ley.

CAPITULO VIII
DISPOSICIONES TRANSITORIAS

TRANSITORIO I.- ElI Consejo Nacional de Supervision del Sistema Financiero
(Conassif) tendra un plazo hasta de seis meses, contado a partir de la fecha de la
publicacién de esta ley, para emitir la normativa para la regulacién de la figura
arrendamiento habitacional y todo aquello que se estime sea necesario incorporar
para que las entidades financieras reguladas, sea intermediarias financieras y/o
bursatiles, puedan brindar un producto de arrendamiento operativo, arrendamiento
con opcion de compra y de arrendamiento financiero.

TRANSITORIO Il.- Correspondera al Ministerio de Vivienda y Asentamientos
Humanos (MIVAH) elaborar el reglamento de la presente Ley en un plazo no mayor
a seis meses, contado a partir de la fecha de la publicacion de esta ley.

Rige a partir de su publicacion.
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