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RESUMEN

Se hizo una investigacion con el propdsito de determinar el impacto que tuvo la
implementacién del Decreto N°42995-MEIC del Reglamento de ventas a plazo de ejecucion
futura de proyectos inmobiliarios y donde destaca la figura del fideicomiso de
administracion de primas como producto bancario en Banco Promerica ubicado en San José
Costa Rica en el periodo del afio 2022.

Se hace un andlisis financiero en Banco Promerica para analizar de qué forma
incurrio la inclusion del Decreto en dicha entidad con el fin de poder determinar si es
producto rentable, la utilidad para el banco, como se desarrolla en el mercado y cual es su
importancia en dicho reglamento.

Se estara realizando la recoleccion de datos de personas colaboradoras del banco y
algunos desarrolladores inmobiliarios que han tenido que adaptarse y utilizar esta nueva
metodologia, esto se estara realizando por medio de encuestas, algin tipo de entrevista a
algun desarrollador o colaborador implicado en dicho proceso.

El proposito de esta investigacion es obtener informacion valiosa sobre el impacto
de la ejecucion del Decreto N°42995-MEIC y de esta manera poder finiquitar y concretar
las ventajas y desventajas de la variacion a la ley y Reglamento.

Se toma informacion de apoyo que se encuentra en la pagina de la Procuraduria
General de la Republica, asi como en la pagina del Ministerio de Industria y Comercio y
Banco Promerica de Costa Rica, que la entidad pone a disposicion de todas las personas que
visiten su pagina web, la poblacion que se estudia son personas adultas en edades entre los
20 y 60 afios, que en su mayoria son las personas que adquieren vivienda y necesitan del

fideicomiso de primas y la regulacién que lo rige.

Palabras Clave: Utilidad, Recoleccién de datos, Reglamento, Desarrollo



ABSTRACT

An investigation was carried out with the purpose of determining the impact of the
implementation of Decree No. 42995-MEIC of the Regulation of term sales of future
execution of real estate projects and where the figure of the premium administration trust
stands out as a banking product in Banco Promerica located in San José Costa Rica in the
period of 2022.

A financial analysis is carried out in Banco Promerica to analyze how the inclusion of the
Decree in said entity occurred in order to determine if it is a profitable product, its usefulness
for the bank, how it develops in the market and what is its importance in said regulation.
Data will be collected from collaborators of the bank and some real estate developers who
have had to adapt and use this new methodology. This will be done through surveys, some
type of interview with a developer or collaborator involved in said process.

The purpose of this research is to obtain valuable information about the impact of the
execution of Decree No. 42995-MEIC and in this way to be able to finalize and specify the
advantages and disadvantages of the variation to the law and Regulation.

Supporting information is taken from the website of the Attorney General's Office, as well
as on the website of the Ministry of Industry and Commerce and Banco Promerica of Costa
Rica, which the entity makes available to all people who visit its website. website, the
population studied are adults between the ages of 20 and 60, who are mostly people who

purchase housing and need the premium trust and the regulations that govern it.

Key Words: Utility, Data Collection, Regulation, Development
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1.1 PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA

Al comenzar una investigacion, es de suma relevancia conocer e investigar el
problema que vamos a desarrollar o en el que vamos a destacar, esto lo llevaremos a
cabo con material de apoyo encontrado en la pagina de la Procuraduria General de la
Republica y MEIC que pone a disposicion de todas las personas que quieran visitar el
sitio web.

Se tomara de referencia principal el decreto N°42995-MEIC que regula y
simplifica el trdmite para la autorizacién de los planes de ventas a plazo en el sector

inmobiliario y la importancia de la figura del fideicomiso de administracion.

1.1.1 Antecedentes internacionales y nacionales
e Antecedente Internacional 1:

The investment market is increasingly complex, allowing different agents to
diversify their assets and providing greater security to them. Infrastructure and Real Estate
Trusts, better known as “Fibras”, are assets that allow investing in real estate through the
Mexican Stock Exchange, therefore, it is a way to promote both local and foreign
investment.

During the last decades, Mexico has been characterized by investment in real estate
from the aspect of private capital through capital funds. However, the search for liquidity
and financing in the public real estate sector was sought via “Afores” and other means as
financing vehicles for the real estate market.

In these years, the government has promoted this market, with adjustments to its
regulatory framework, from fiscal and legal aspects, thus allowing the participation of

private capital in the economy, especially in real estate infrastructure.
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In Mexico, real estate investment trusts have shown a strong impact within the real
estate market, both for the acquisition and development of large infrastructure. Since 2011,
these new investment vehicles have boomed.

It should be noted that the booming real estate sector derived from the financial and
fiscal reform benefits not only the private sector and large investors, but also the growth of
the economy, by attracting more investment and large flows of foreign capital to our
country, having fruits that are derived from the rental of large properties, many times under
dollarized contracts, in the industrial, office and commerce sectors.

But not everything is favorable for this type of trusts given that they face great risks
in the stock market; In this way, when various competitors enter, competition is generated
for the debt offers issued by each vehicle, and the returns that these generate for their
certificate holders compete strongly, and therefore the average percentage tends to decrease,
which is why Diversifying your portfolios is advisable.

The backbone of this work is to know the performance of some of the main trusts
mentioned. To do this, the evolution of the price of its certificates, its value and the trajectory
of its dividends, derived from the rental of real estate in its different branches, are reviewed.

In this sense, first of all, the origin of this type of trust is analyzed, which is located
in the United States, from the Real Estate Investment Trust, called REITS, for their acronym
in English. The main Fibers in Mexico are also reviewed, based on their characteristics,
sectors to which they belong and value of their assets. (Garcia Mufioz, 2019)

e Antecedente Nacional 2

Desde el 18 de octubre de 2021 entré en vigencia el Reglamento de ventas a plazo
de ejecucion futura de proyectos inmobiliarios (Decreto Ejecutivo N.° 42995-MEIC), el cual
instaura que los desarrolladores de nuevos proyectos inmobiliarios a plazo deben contar con

un fideicomiso de proteccion de primas: mecanismo para el resguardo del dinero aportado
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por los compradores y con el cual se garantizaria que los recursos aportados sean
administrados adecuadamente hasta que el bien sea entregado.

Si el responsable del plan regular de ventas no verifica la solvencia financiera a
través del fideicomiso de proteccion de primas, deberd aportar una garantia bancaria
equivalente al 100% del plan de desarrollo inmobiliario.

Segun comenté Eduardo Cuevas, director de Banca Comercial y Corporativa de
Scotiabank, entidad que actualmente cuenta con cuatro fideicomisos de proteccién de
primas activos, este producto permite a las empresas desarrolladoras cumplir con el
requisito principal establecido por el Ministerio de Economia, Industria y Comercio (MEIC)
para la aprobacion de nuevos proyectos inmobiliarios. Ademas, es un mecanismo de
proteccién para el comprador, enfocado en la prevencion de estafas o fraudes. Sin embargo,
el fideicomiso implica mayores costos para los desarrolladores inmobiliarios; pese a esto,
Diego Lopez, director de la desarrolladora Khaya, considera que en las Gltimas dos décadas
han existido eventos en Costa Rica que justifican “esa actitud por parte del MEIC” y son
respetuosos de la misma. (Cerdas Gomez, 2022)

El Financiero intentd conocer si existen reportes de personas que hayan dado un
enganche o una prima para una vivienda bajo la modalidad de preventa y hayan sido
estafadas o presentado incumplimientos por parte de un desarrollador inmobiliario; sin
embargo, en el subproceso de estadistica del Poder Judicial no se monitorea la informacion
de manera detallada.

Ademas, la Direccion de Apoyo al Consumidor menciond que no puede
pronunciarse respecto a si personas consumidoras han pagado la prima de una vivienda bajo
la modalidad de preventa y hayan reportado incumplimientos o hasta estafas por parte de

desarrolladores pues corresponderia a un delito.
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e Antecedente Nacional 3:

El fideicomiso de garantia es una figura que en los ultimos afios ha cobrado gran
interés en el intercambio comercial, dejando de lado por mucho a las garantias tradicionales
de credito como lo son la prenda y la hipoteca las que por largo tiempo gozaron de
preferencia y gran prestigio para los acreedores por el reducido riesgo que involucraba.
(Republica, 2023)

El grave problema del aumento de los procedimientos judiciales, especialmente el
tortuoso camino de ejecucion de las garantias prendarias en la jurisdiccion, hace que el
namero de fideicomisos de garantial4 sea muy atractivo para los acreedores. Una vez que
el deudor finalmente incumple, los acreedores pueden evitar ejecutar procedimientos
engorrosos.

A mayor abundamiento, resulta importante considerar el hecho de que el proceso de
ejecucion de las garantias tradicionales se torna sumamente oneroso, sobre todo cuando las
partes interesadas tienen que esperar periodos prolongados para ver satisfechos sus derechos
y que la disposicion constitucional estipula a todo ciudadano que tiene derecho a justicia.

No podemos ignorar la realidad que presenta nuestro sistema judicial que
actualmente no tiene la capacidad de apegarse fielmente a las citadas disposiciones
constitucionales y por tanto de responder en un plazo satisfactorio 14 a los asuntos que
llegan a la atencidn de los ciudadanos ante sus tribunales, especialmente si se consideran a
la lista de espera de asuntos presentados ante un juez en el momento adecuado y en
circunstancias urgentes, en cuyo caso los interesados prefieren recurrir a esta nueva figura,
el Fideicomiso de Garantia, que aporta importantes ventajas a los tribunales. Partes
interesadas, seran analizadas en el estudio. (Araya, Semanario Universidad, 2019)

Es fundamental tener en cuenta que en Costa Rica la legislacion del Codigo de
Comercio carece de normas que establezcan claramente el procedimiento para la ejecucion

de los bienes fideicomitidos, el cual es acordado por las partes de conformidad con el
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articulo 43 del principio de autonomia fiduciaria. Por tanto, el papel del notario es crucial
como notario publico, quien es el calificador juridico 14 de las declaraciones de los
interesados y el controlador de la legalidad de los documentos que redacta y en el ejercicio
de sus facultades notariales. El deber del notario es brindar asesoramiento imparcial,
respetando los principios de independencia y autonomia en la prestacion de los servicios.
servicio profesional. (Araya, Semanario Universidad, 2019)

Ante tales circunstancias el estado, el ordenamiento juridico y los operadores del
derecho no pueden perder de vista un Instituto como el Fideicomiso, que ha desplazado en
gran parte a las garantias tradicionales con el fin de tomar todas las medidas y ajustes
necesarios para proteger los intereses legales y econémicos de cada ciudadano y asi evitar
el uso y abuso de este nimero en la préctica. (Araya, Semanario Universidad, 2019)

e Antecedente Nacional 4:
“Un fideicomiso es un contrato en el cual una persona transmite la propiedad de uno 0 mas
bienes a otra para que sean destinados a una finalidad determinada por las partes” (Arce,
2020, p. 1), gerente de Fideicomisos de Aldesa, y el director de la Direccion Fiduciaria del
Banco Nacional, coincidieron en que la razon del incremento es el mayor conocimiento
sobre esta figura.

Comentd que se ha convertido en un mecanismo de garantia muy utilizado, ya que
el hecho de que no se cancele impuestos ante el Registro Publico lo hace un instrumento
mas accesible frente a la garantia tradicional de una manera sencilla y eficaz.

En el patrimonial, se conoce que el cliente puede traspasar propiedades y otros de
sus activos en un fideicomiso, asi de esta forma cuando la persona fallezca, el fiduciario
cumpla lo que se establecio en el contrato del fideicomiso previamente cuando se formaliz6
y se dieron las instrucciones correspondientes.

También se mencionaba, “que la mas importante de las ventajas es constituir un

patrimonio autonomo y definir un propdsito especifico para esos bienes.” (Arce, 2020, p. 1)
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Respecto a los fideicomisos fiscales, se dice que el registro publico no extingue
derechos e impuestos cuando el inmueble se transfiere a la entidad fiduciaria y se devuelve
al propietario original.

Si la propiedad se devuelve a alguien que no sea el elector, se debe pagar un impuesto
de transferencia basado en el valor de la propiedad en ese momento.

En el caso de los impuestos municipales y territoriales, se establece en los contratos
de fideicomisos la obligatoriedad del pago de estos por parte del cliente que constituyé el
contrato de fideicomiso.

Ademas, los fideicomisos son contribuyentes del impuesto sobre la renta en el tanto
Ileven a cabo actividades lucrativas.

e Antecedente Nacional 5

El Instituto Costarricense de Electricidad (ICE) encabeza las cifras de dinero publico
administrado de manera privada con un total estimado $2.274 millones (1,3 millon de
millones) en fideicomisos en proyectos de generacion Redes eléctricas y de fibra Optica.
Optica, financiada por diferentes bancos.

El ICE comenzo a utilizar fideicomisos hace afios para responder su limite de deuda,
(Jesus Orozco), Jefe Departamento de Finanzas indicé que “La agencia hablé en audiencia
ante el Comité Legislativo de Control de Inmigracion Investigar gasto publico de
fideicomisos del ICE”.

"Como cualquier otro esquema de financiamiento, las figuras de fideicomisos
existen desde hace muchos afios y el ICE las ha estado utilizando; creo que el ICE ha
aprovechado todas las fuentes de financiamiento disponibles en el mercado; los
fideicomisos son sélo una de esas fuentes, pero hoy tenemos muchas en lugar Plan de
Financiamiento”, (Orozco, 2021) dijo a aquellos representantes que cuestionaron los

aspectos de gestion del plan en proyectos de empresas estatales.
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Los gobiernos y organismos estatales se inclinan cada vez mas por esta figura de
financiamiento de proyectos y obras publicas, ya sea porque las restricciones
presupuestarias no les permiten realizar las inversiones necesarias, 0 porque los
fideicomisos se lo permiten. Acceder a recursos, como en el caso del ICE, o agilizar las
contrataciones sin retrasar los procesos administrativos que rigen en el sector publico.

El uso de la figura esta autorizado en la legislacién, pero algunas voces advierten de
una "fuga" de derechos publicos de los fideicomisos porque la Contraloria General de la
Republica (CGR) tiene un control limitado sobre los fondos puablicos y los fiduciarios
(bancos) que administran los fondos) determina libremente el contrato bajo un esquema de
derecho privado en el que la informacion no se hace publica.(Araya, Semanario
Universidad, 2019)

La Autoridad de Control destacé que los fideicomisos no deben utilizarse como una
forma errénea de encomendar funciones sustantivas a los respectivos gobiernos y que deben
respetarse las funciones de control y supervisién y la prohibicién de celebrar contratos con
el Estado. La rentabilidad y una mayor eficiencia deben evaluarse cuidadosamente a la hora
de elegir esta herramienta y otras alternativas para alcanzar los objetivos publicos
perseguidos. (Araya, Semanario Universidad, 2019)

“En este sentido, es importante resaltar que la Contraloria General de la Republica
ha expresado algunas preocupaciones respecto de la composicién de los fideicomisos
administrativos, ya que su uso puede generar un enfoque desacertado que busque robar
fondos publicos con el objetivo de establecer posibles paralelos administrativos. Organos
que eluden la supervision. Control. Controles y regulaciones de la administracion pablica,
en particular la supervision superior por parte de la Contraloria General de la Republica.”

(Araya, Semanario Universidad, 2019)
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1.1.2 Delimitacion del problema

En la actualidad el fideicomiso es un producto bancario que se esta utilizando con
mayor frecuencia en nuestro pais, Costa Rica desea estar a la altura de otros paises
subdesarrollados donde esta figura se utiliza frecuentemente y de forma muy eficaz.

Se quiere analizar el impacto de la Ley N°7472 y el Decreto N°42995-MEIC
Reglamento de Ventas a Plazo de Ejecucion Futura de Proyectos Inmobiliarios en Costa
Rica, asi como la figura del Fideicomiso de Administracion de Primas en Banco Promerica
y como lleg6 a modificar el proceso a los desarrolladores durante el periodo definido y asi
obtener conclusiones de la experiencia en este producto y el aporte a nivel pais.

Delimitacion Temporal:

El proyecto de investigacion y actual documento se desarrollara en el periodo que
comprende el afio 2022.

Delimitacion Geogréafica:

Este proyecto llevara préctica en la provincia de San José Costa Rica.

1.1.2  Justificacion

Segun (Universidad Hispanoamericana, 2023) La justificacidn consiste en una
explicacion acerca de las razones por las que se hace la investigacion, se refiere a la
trascendencia, mediante las siguientes preguntas: ;Para qué se debe estudiar ese tema?,
¢Por qué se debe estudiar ese tema?, ;Qué puede aportar a la disciplina o ciencia?,
¢Quiénes se veran beneficiados con los resultados de la investigacion y de qué manera se

beneficiaran? y ¢qué motiva al investigador a estudiar ese tema? P.37

A continuacion, la justificacion de la presente investigacion:

En esta investigacion se quiere buscar todo lo relacionado a las variaciones que

tienen los desarrolladores de proyectos inmobiliarios y Banco Promerica debido a la
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implementacién del Decreto N°42995-MEIC, asi mismo tiene como objetivo evidenciar el
proceso del fiduciario en cuanto a la administracion del fideicomiso de administracion de

primas que tiene un rol muy importante dentro de esta regulacion y reglamento.

1.2 PREGUNTA DE INVESTIGACION

La pregunta de investigacion surge de una situacion que necesita ser abordada por
ser disfuncional, molesta, desconocida, compleja o causa dificultad, deficiencia o dafio, o
por acciones que se realizan de manera ineficiente, imprecisa o incompleta. Despierta la
intencion de encontrar soluciones u opciones de mejora. Las preguntas se hacen entre
signos de interrogacion y deben ser coherentes con el titulo y el objetivo general.

(Universidad Hispanoamericana , 2023)

A continuacion, la pregunta de la presenta investigacion.

¢Cual es el impacto del Decreto N°42995-MEIC Reglamento de Ventas a Plazo de
Ejecucién Futura de Proyectos Inmobiliarios y la figura del Fideicomiso de Administracion

de Primas en Banco Promerica en San José Costa Rica durante el afio 2022?

1.3 OBJETIVOS

1.3.1 Objetivo general

El objetivo general constituye la finalidad de la investigacion, el infinitivo verbal
utilizado debe corresponder a un proceso que culmine con lo que este plantea. El objetivo
general forzosamente lleva a la conclusion principal de la investigacion; debe ser alcanzable
en el tiempo establecido y llevar a resultados concretos. (Universidad Hispanoamericana ,

2023) P.38.
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A continuacion, se presenta el objetivo general de esta investigacion:

Analizar el impacto de la implementacion del Decreto N°42995-MEIC vy la figura
del fideicomiso de administracidén de primas en Banco Promerica en San José Costa Rica

durante el afio 2022.

1.3.2 Objetivos Especificos

Los objetivos especificos constituyen los pasos o actividades que se llevan a cabo en
la investigacion, y que se asocian a infinitivos verbales tales como: identificar, describir,
caracterizar, demostrar e interpretar. Estos remiten al como se lleva a Pagina 39 cabo ese
proceso. Por cada variable o categoria de estudio, se debe redactar un objetivo especifico
medible u observable; esos infinitivos verbales caracterizan una accion que consta de varias
etapas. Los objetivos especificos deben formularse en el orden en que se espera se iran

alcanzando durante la investigacion. (Universidad Hispanoamericana , 2023) P.38.

A continuacion, se presentan los objetives especificos de esta investigacion:

a) Recopilar los diferentes datos de ingresos y gastos que implica el decreto y la ley
para Banco Promerica de Costa Rica.

b) Conocer los cambios sufridos por parte de los desarrolladores y Banco Promerica en
relacién al proceso y regulacién del decreto en el afio 2022.

c) Determinar si se obtuvieron beneficios o afectaciones por la implementacién del

decreto N°42995-MEIC.



1.3.3 Alcances y Limitaciones
Segun (Universidad Hispanoamericana , 2023) los alcances en una
investigacion se definen como el tipo de estudio que se va a efectuar. Existen diferentes

tipos de alcance para un estudio, los cuales se refieren a su nivel de complejidad.

Exploratorio: Son aquellos estudios que investigan temas poco conocidos o
descubiertos recientemente. También se utilizan para identificar problemas en los que

el contexto no esta claro o no se ha explorado lo suficiente.

Descriptivo: profundiza més que en el alcance anterior, pues el estudio se centra

en una tematica que ha sido mas explorada y en la cual pueden determinarse sus

dimensiones especificas.

Correlacional: aplica solamente para estudios cuantitativos. En este caso, se

analizan las relaciones entre variables involucradas en el fendmeno de interés.

Explicativo o causal: este estudio cuantitativo busca el porqué de los hechos,

estableciendo de relaciones de causa-efecto entre las variables estudiadas.

Por otro lado, las limitaciones en una investigacion se describen como;
imprevistos que alteran lo planificado en el anteproyecto de la investigacion. Se refieren
especificamente al objeto de estudio y a situaciones propias del trabajo de campo. No
se trata de problemas o dificultades personales, tales como: falta de tiempo, carencia de
recursos econdmicos para desplazarse, exceso de trabajo, imprevistos familiares ni
obstaculo en los tramites por atrasos de algunas dependencias involucradas.

(Universidad Hispanoamericana , 2023) P.63
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Alcances: Se quiere alcanzar a las personas involucradas en el proceso de los
fideicomisos de primas en Banco Promerica y a los desarrolladores de proyectos
inmobiliarios y como el Decreto N°42995-MEIC a la ley N°7472 influye en el proceso
actual.

Limitaciones:

Las limitaciones que podriamos tener es no tener acceso a la informacion que

requerimos para alimentar o surtir nuestra investigacion y asi poderla respaldar.



CAPITULO II: MARCO REFERENCIAL
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2.1

“Promocion de la competencia y defensa efectiva del consumidor” jugando un papel
fundamental y la importancia que ha cobrado la proteccion al consumidor en los Gltimos

afios, lo que es consecuencia de la dinamica actual del mercado a nivel mundial y la

Figura 1 Sintesis del Marco Teorico Conceptual y Contextual
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En Costa Rica se han hecho algunas investigaciones sobre la ley 7472

inmersion de nuestro pais al mismo.

conocido como el cédigo de Carrillo, el cual regula en varios articulos materias como

En 1841 se promulga el Codigo General de la Republica de Costa Rica, mas

la regulacion y sancién de los fraudes en el comercio.

rescripcion cortos para ... los tendederos, boticarios, mercaderes y cualquier otro
9 9

El Codigo Civil que data de 1888 establece en su articulo 870 ciertos plazos de

negociante por el precio de las ventas que hagan directamente a los consumidores.
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En el afio 1975 nace a la vida juridica la Proteccion al consumidor mediante la
Ley, que va tener en sumomento un gran impacto para el pais y en los sectores sociales.
Asi mismo en 1980 se crea via decreto la Junta de Adecuacion de Precios al
Consumidor, la cual tenia como finalidad mejorar los intereses de los consumidores, e
I control de precios en articulos de consumo popular y garantizar a los productores un
margen de utilidad apropiado al de desarrollo de sus actividades.

En 1982 se presentd un proyecto de ley ante la Asamblea Legislativa para
reformar la Ley de Proteccion al Consumidor, que buscaba garantizar una serie de
aspectos en beneficio al consumidor y solventar ciertos vacios existentes en la
legislacion vigente, tales como el acaparamiento. Ademas, buscaba darle al juez facultar
de establecer las multas con base en la condicion econdmica de quien resultara culpable,
y la posibilidad de que los alcaldes municipales y otros funcionarios tuvieran la
autoridad de inspectores de precios, proyecto que fue desechado. (Law, 2023)

Una de las mayores criticas que se le hacian a la Ley de Proteccion al
Consumidor, era la omisién de crear un organismo que representara el interés de los
consumidores ante la actividad comercial. En busca de solventar este vacio, 1982 se
promulga la Ley Orgéanica de la Procuraduria General de la Republica y en dicho cuerpo
normativo se da la potestad a la misma de resguardar el interés de los consumidores,
asesorando ademés al Ministerio de Economia, Industria y Comercio y al Consejo
Nacional de Produccion, pudiendo también y desde luego presentar denuncias ante el
Ministerio Publico en proteccién de dichos intereses. (Law, 2023)

Como se menciond en el apartado anterior, en la década de los noventa el estado
inicia una revisién de su politica econdmica, debido a ello en 1992 la administracién
Calderdn Fournier impulsa como parte del programa Reforma del Estado, un proyecto
de Ley sobre la Promocion de la Competencia y Defensa Efectiva del Consumidor, el

cual fue iniciativa del MEIC. Dicho texto nace ante los cambios vividos en el orbe, el
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pais descubre que su legislacion es obsoleta e insuficiente, ya que las politicas de
fijacion y control de precios no garantizaban al consumidor defensa de sus derechos de
forma efectiva, y que aspectos medulares como la participacién, educacién u
organizacion del consumidor no eran contempladas.

La ley N°7472 se promulgo en el afio 1994 y se nombro a esta como la Ley de
Promocion de la Competencia y Defensa Efectiva del Consumidor, publicada en La
Gaceta en 1995, y que mediante Decreto Ejecutivo N°36234-MEIC en el afio 2010, se
reformo integralmente el Reglamento a la Ley de Promocién de la Competencia y
Defensa Efectiva del Consumidor con el fin de alcanzar, de una mejor manera los
objetivos de la Ley N°7472. (Law, 2023)

Asimismo, con el fin de mejorar continuamente la Ley, se encuentra
reglamentada por el Decreto Ejecutivo N°37899-MEIC de 2013, con el propésito de
establecer mecanismos y procedimientos adecuados para proteger y promover
plenamente las disposiciones de la Ley en las relaciones de consumo. En 1994 se
promulgd la Ley N°7472, que dispone que Ley de Promocion de la Competencia y
Proteccion Efectiva del Consumidor de Costa Rica.

Esta ley se rige por el Decreto Ejecutivo N°37899-MEIC de 2013, cuyo objetivo
es establecer mecanismos y procedimientos adecuados para proteger y promover
plenamente la expresion de la ley, respecto de tal conducta, el estado afirmé que para
que las normas juridicas sean plenamente aplicadas, un régimen juridico positivo brinda
a los gestores y a la propia administracién pablica con un mayor grado de conviccion y
nitidez, por ello se sefiala que el estado debe buscar la maxima coherencia en la
adecuacion de las disposiciones reglamentarias a la vigente legislacion nacional.

Otros sefialaron que es necesario ajustar la normativa para proteger los derechos
e intereses de los consumidores que compran casas bajo el modelo de preventa, todo

esto porque el mercado ha cambiado y es necesario hacer los ajustes necesarios. El
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objetivo es brindar mecanismos actualizados para buscar proteccion y devolver fondos
cancelados en caso de incumplimiento por parte de comerciantes o lideres de
programas.

Deben regularse las ventas periodicas y ofertas futuras de proyectos
inmobiliarios para implementar lo dispuesto en el articulo 44 de la Ley N°7472y buscar
salvaguardar eficazmente los derechos e intereses legitimos de los consumidores, por lo
que es necesario implementar el Reglamento. N°37899-MEIC de 2013 La reforma fue
realizada mediante orden administrativa y publicada en el Diario Oficial N°182 de 2013.
(Law, 2023)

Este Decreto Ejecutivo se formula conforme a la excepcion prevista en el
articulo 2 e) de la Directiva N°052-MP-MEIC de 2019, que prevé la suspension del
establecimiento de esta directiva normativa cuando los beneficios de la norma superen
los efectos de su ausencia, elimina el requisito de indicar el tipo de patrocinio para los
ciudadanos con nuevos permisos, requisitos o certificados, licencias o tramites de
autorizacion; una descripcion del monto del aporte solicitado, copia del contrato
certificada por notario del Colegio Federal de Ingenieros y Arquitectos (CFIA); y
detalles del financiamiento del proyecto ya que la prueba de solvencia es a través de un
fideicomiso, que es una herramienta mas flexible cominmente utilizada por los
desarrolladores inmobiliarios. Esto elimina la necesidad de presentar requisitos
adicionales no relacionados con el fideicomiso. (Law, 2023)

Se podria concluir que la ley 7472 es una politica que constituye una de las
acciones gubernamentales mas importantes en la creacion de un mercado sano, fluido,
transparente y de mucha calidad que permita la libre concurrencia y el mayor beneficio
para los consumidores y que el decreto N°42995-MEIC Reglamento de Ventas a Plazo
de Ejecucién Futura de Proyectos Inmobiliarios viene a simplificar de cierta manera el

mecanismo a utilizar de ahora en adelante para los desarrolladores de tales proyectos y
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brinda seguridad tanto para los vendedores como los comparadores de inmuebles. (Law,
2023)

Asi mismo la figura del Fideicomiso viene a respaldar este procedimiento y
funciona como herramienta y producto financiero a nivel del mercado Nacional ya que
cualquier desarrollador que desee realizar un Proyecto Inmobiliario de este tipo, tiene
el deber de realizarlo mediante un Fideicomiso esto para respaldar la integridad del
dinero aportado por cada futuro comprador del proyecto.

Histéricamente se ubica al fideicomiso a fines de la Republica y comienzos del
Imperio Romano, iinicialmente limitado a actos sucesorios y asumiendo un caracter
personal, adquiri6 un caracter verdaderamente juridico a partir de Justiniano.
Posteriormente se amplié a los actos bilaterales, especialmente a los contratos. La
palabra "confianza" proviene del latin "Fideicommissum", que es una combinacion de
la palabra "Fide", que significa "confianza™ o "creencia”; "Commissum™ significa
encomienda, que se traduce como "compromiso de confianza™.

La fide en aquella época se basaba en ciertas cualidades como la amistad, la
integridad, la lealtad, la conciencia impecable y la alta moral. EI derecho de
fideicomisos tiene su origen en el derecho romano clésico, a través de actos similares a
los actos de buena fe (aunque esta actividad se limitaba a haciendas, esclavos, animales
ceremoniales y de carga); asi como en el Derecho Germéanico y Anglosajon.

Los estudiosos del tema han ubicado el antecedente més remoto de la figura
contractual producto del presente trabajo en Roma. Fue evolucionando con el tiempo y
perfeccionandose en Alemania, Inglaterra y Estados Unidos de Norteamérica,
pudiéndose afirmar que estas dos ultimas naciones son los padres del fideicomiso
moderno.

Se dice que en la Edad Media se utiliz6 como instrumento de proteccion de los

bienes de organizaciones eclesiales y en la Edad Moderna para proteccion de bienes de
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la Coronay de las familias nobles y Francia fue el pais que mayormente utilizo la figura
para proteger los bienes de la Corona, luego la figura fue eliminada por los
revolucionarios. En Ameérica Latina el instituto va a conocer sus primeras
manifestaciones a partir de los afios veinte. (Law, 2023)

Debido al impacto de la invasion romana de las islas britanicas, no es de extrafar
que el fideicomiso entrara en vigor casi de inmediato, pero hay matices tipicos.
Mentalidad anglosajona e independencia. Fue asi como crearon su propio mecanismo a
través de tribunales especiales Ilamados de Equidad. Se forma algo similar a los
derechos de propiedad conjunta donde una de las partes es propietaria de la propiedad
y la otra parte es el beneficiario de la propiedad.

Este nimero evolucion6 con el tiempo, se incorporaron nuevas ideas y nuevas
regulaciones, se concibié el "Trust", se pasé a las colonias britanicas en América y
luego adquiri6 mucha importancia. Acontecimientos en Estados Unidos y Canada.
(Law, 2023)

El trust moderno, tal como se aplica en los Estados Unidos de América y en
otros paises como México. Panamda y Canadd, para solo citar algunos, esta definido
como "una relacién fiduciaria con respecto a determinados bienes, por la cual la persona
que los posee (trustee) estd obligada en derecho de equidad a manejarlos en beneficio
de un tercero (cestui que trust)". La creacion de este negocio es el resultado de un acto
voluntario expreso (realizado por la voluntad individual) del creador del fideicomiso
(el fideicomitente). (Law, 2023)

En resumen, una relacion fiduciaria significa que el beneficiario esta obligado a
confiar todo su fideicomiso al fiduciario porque la estrecha relacion entre las partes une
al beneficiario y el fiduciario tiene influencia y control sobre los activos e intereses del
fiduciario. Generalmente hay 3 personas involucradas en este acto. Primero, el creador

de un fideicomiso expreso es el fideicomitente y por lo tanto, también se le llama
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creador o fideicomitente. En general, una vez creado el fideicomiso, la persona
desaparece, salvo gque se conserve el derecho a revocarlo, alterarlo o modificarlo, con o
sin derecho de revocacién. (Law, 2023)

Puede reservarse el de dirigir al trustee en materia de inversiones, en todos sus
aspectos. y el de vigilar los actos que, a su juicio, lo precisen. En virtud del trust, el
trustee se convierte en el titular legal del bien o derecho que se fideicomite.

Podré conservar el derecho de dirigir al fideicomisario en todos los aspectos de
las cuestiones de inversion. y supervisar la conducta que considere necesaria. En un
fideicomiso, el fiduciario se convierte en el propietario legal de los bienes o derechos
del fideicomiso. Ser fiduciario requiere algo mas que la capacidad de disfrutar de los
bienes y derechos requeridos. constituyen su objeto, sujeto a la capacidad de ejercer
tales derechos. En caso contrario, el Tribunal de Cancilleria debera proceder a remover
al fiduciario designado que carece de capacidad para ejercer el fideicomiso a fin de
evitar cualquier perjuicio a los beneficiarios del fideicomiso. (Law, 2023)

El fideicomiso es una figura muy flexible en la actualidad, ya que tiene una
amplia variedad de objetivos, ya que permite la preservacion del patrimonio familiar,
facilita la circulaciéon del patrimonio a través de diferentes medios, como moneda,
valores diversos, bienes muebles e inmuebles, asi como hipotecas los derechos y
formacion de las garantias cubiertas se refieren a algunos usos actuales.

El fideicomiso es un negocio juridico comercial financiero, de naturaleza
fiduciaria y dirigido a crear un patrimonio de afectacién. Esta creacion justifica que los
entes publicos requieran una autorizacion legal para constituir fideicomisos.

El objeto de un contrato de fideicomiso es crear un patrimonio auténomo con el
fin de cumplir determinados fines. En este sentido, se trata de un negocio de enajenacion
de bienes con el fin de disponer de bienes o derechos dentro de los limites y en la forma

prescritos para el cumplimiento de determinadas finalidades. Sin embargo, es una
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propiedad imperfecta o limitada. El fideicomiso se crea para ejecutar una orden sobre
los bienes, por lo que se reducen las facultades de disposicion del fiduciario. (Republica,
2023)

Un fideicomiso implica la transferencia de derechos, tanto fisicos como
personales, a un fiduciario para que estos derechos puedan usarse para lograr los
propésitos identificados en la conducta de la organizacion, el contrato de fideicomiso
tiene su origen en el término anglosajon "trust” y se entiende como un sistema de doble
propiedad basado en el fideicomiso.

En este caso, “fideicomiso” es un concepto con multiples significados, que se
refiere a la operacién en la que el propietario de bienes o derechos coloca los bienes o
derechos en estado de fideicomiso y los entrega a un tercero: el fiduciario. El turno
debera entregar el inmueble en el destino acordado. El fiduciario aparece ante terceros
como propietario de los bienes o derechos, aunque su autoridad sobre los bienes o
derechos esté determinada en la ley organica. (Law, 2023)

Este contrato se caracteriza por la transferencia de la propiedad de bienes o
derechos bajo titularidad fiduciaria del negocio. Es un negocio de enajenacion de bienes
con el fin de disponer de ellos dentro de los limites y forma prescritos para el
cumplimiento del objeto. Sin embargo, es una propiedad imperfecta o limitada.

A estos efectos, no puede soslayarse que las facultades del fiduciario son
limitadas y, en particular, se le prohibe designar los bienes transferidos con un destino
distinto al establecido por la ley organica. Un fideicomiso se constituye con el propdésito
de ejecutar ordenes sobre bienes. En este sentido, se disminuye el poder de disposicion
del fiduciario.

Por lo tanto, no es una transferencia que crea propiedad absoluta por parte del

fiduciario, quien desde el punto de vista juridico administra los bienes en los términos
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previstos por el Codigo de Comercio y la Ley constitutiva del fideicomiso, es por eso
que no tienen la propiedad absoluta de los bienes y derechos en el fideicomiso.

Es precisamente, porque la propiedad fideicomitente no se transmite en forma
absoluta, que el fiduciario carece de una facultad de disposicion libre.

Los bienes fiduciarios son bienes autbnomos y por tanto no pueden ni deben
confundirse con los bienes del fideicomitente, fideicomisario o fiduciario: son
independientes de los bienes de las partes del contrato. Son bienes separados de otros
bienes, es decir cuentas separadas, pero por lo demas, los bienes antes mencionados no
entran dentro del &mbito de la garantia general de los acreedores del fiduciario, ya que
s6lo responden por las obligaciones que surgen del fideicomiso. En este se reitera que
los bienes fiduciarios deben utilizarse exclusivamente para los fines previstos en el
estatuto constitutivo y dentro de los limites previstos por la ley. (Republica, 2023)

El significado del principio de autonomia patrimonial da entender que los bienes
o derechos del fideicomiso son los Unicos recursos que pueden y deben utilizarse para
lograr el proposito del fideicomiso. Se trata de la distribucion de una herencia a un fin
concreto: una unidad completa y autosuficiente en si misma. Asi, los bienes
involucrados no tienen recurso contra el fideicomitente, el fideicomisario ni las deudas
contraidas por el fiduciario, y viceversa, a menos que el fideicomiso haya sido creado
mediante fraude de los acreedores en los términos sefialados. Esta finalidad esta prevista
en el articulo 658 del Codigo de Comercio.

Generalmente existen tres partes en un contrato de fideicomiso: el
fideicomitente como propietario de los bienes o derechos transferidos, el fiduciario que
recibe los bienes con el fin de cumplir un fin legitimo establecido por la ley organica,
y el fideicomisario o beneficiario del contrato. Sin embargo, como resultado de las

operaciones realizadas, mas partes pueden involucrarse en fideicomisos titulizados.
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Los fideicomisos se rigen detalladamente por leyes organicas y leyes que
establecen su objeto. EI comportamiento del fiduciario debe ser capaz de administrar
bien el capital del fideicomiso para garantizar la realizacion exitosa del proposito del
mismo.

El contrato de fideicomiso es un contrato netamente privado ya que su
regulacion esta establecida en el Codigo de Comercio. Al celebrar el presente contrato,
ambas partes quedan obligadas por las leyes correspondientes, salvo disposicion legal
en contrario. Ademas, en principio, los contratos celebrados por fideicomisos son
negocios de derecho privado. Sin embargo, tratindose de fideicomisos constituidos por
organismos publicos, esta obediencia debe ser limitada. (Republica, 2023)

Los fideicomisos son contratos privados y los estatutos que los rigen son
igualmente de naturaleza privada. Este contrato, fundamente un acuerdo de voluntades,
por medio del cual una persona fisica o juridica, que para esta indole se le denomina
“fideicomitente”, traspasa a otra persona fisica o juridica llamada “fiduciario”, derechos
0 bienes en calidad fiduciaria para que este los administre a favor y por lo general de
una tercera personas fisica o juridica que se asigna como “fideicomisario o
beneficiario”.

En términos generales, el Fideicomitente transfiere la propiedad de ciertos
bienes al Fiduciario a través de un contrato de fideicomiso para su administraciéon de
acuerdo con los fines del fideicomiso para la posterior entrega de los bienes al
Fiduciario o Beneficiario, que puede ser fiduciario o beneficiario.

Los bienes fiduciarios constituyen un patrimonio autonomo para los efectos del
fideicomiso desde el momento en que se constituye formalmente el negocio, lo que
implica que el fideicomitente pierde la propiedad de los bienes que constituyen el

patrimonio autonomo. (Republica, 2023)
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Los contratos de fideicomiso se utilizan de diversas maneras dentro de nuestro
sistema y se reconoce que el contrato se utiliza para realizar una variedad de propdsitos
que incluyen administracion, investigacion forense, fianza, inversion y seguros. La
legislacidn costarricense prohibe lo siguiente:

a) Fideicomisos con fines secretos.

b) Los fideicomisos que otorgan intereses a distintas personas que deben ser
reemplazadas sucesivamente por la muerte de la anterior, excepto cuando la sustitucion
se hace a una persona que estaba viva al momento de la muerte o concepcion del
fideicomitente.

c) Los fideicomisos con duracion superior a treinta afios cuando se designe como
fiduciario a una persona juridica, salvo que la entidad sea de propiedad estatal o una
institucion benéfica, cientifica, cultural o artistica constituida sin fines de lucro.

d) Un fideicomiso en virtud del cual el fiduciario recibe ganancias, comisiones,
bonificaciones u otros beneficios financieros ademas de los honorarios especificados
en el estatuto de fundacion.

El contrato de fideicomiso tiene las siguientes caracteristicas:

a) Mercantil: Se rige por el Cédigo de Comercio, que regula las actividades
comerciales.

b) Real: La existencia y ejecucion de un fideicomiso requiere la transferencia de
los bienes activos a manos del fiduciario, lo que lo convierte en real.

c) Consensual: Para su composicion es necesario el consentimiento expreso de
las partes involucradas; al menos de acuerdo con la intension del fiduciario y mandante.

d) Formal: El fideicomiso debe otorgarse en forma de documento escrito privado
0 publico. Si el fideicomiso consiste al menos en parte en bienes inmuebles, se debera

otorgar escritura publica ante notario e inscribirla en el registro publico.
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e) Es tipico: Un fideicomiso es tipico segun lo previsto en las disposiciones del
Caodigo de Comercio.

f) Intuicion personal: Los contratos de fideicomiso se basan en “consideraciones
humanas”, ya que la confianza es un elemento esencial del acuerdo y ejecucion del
fideicomiso: el fideicomitente entrega la propiedad de todo o parte de sus bienes y
derechos, y otra persona los recibe y ejecuta con ellos la Orden de disposiciones.

g) Final: Esto significa que se establece confianza para algo, y todas las acciones
de las partes estan encaminadas a lograr ese objetivo.

h) Patrimonio autonomo: El patrimonio fiduciario se convierte en un conjunto
diferenciado de bienes y derechos, completamente independiente del patrimonio de las
personas que intervienen en el contrato: el fiduciario (principal), el fiduciario y el
fideicomitente.

i) De gestién profesional: Para lograr el propdésito previsto, un fideicomiso debe
ser administrado por administradores profesionales que sean capaces de cumplir con
las instrucciones contractuales y legales.

j) Elastico: La enorme elasticidad que exhiben los nimeros de fideicomiso
permite al director realizar multiples negocios seguin sea necesario.

El objeto del fideicomiso es una parte esencial de dicho contrato. Todas las
actuaciones del fiduciario deben estar encaminadas a lograr los fines del fideicomiso.
Para ello, debera seguir las instrucciones marcadas en el contrato por el mandante. La
Unica limitacion para el cumplimiento del objeto del fideicomiso es la legalidad, la cual
es: constituir un fin legitimo (dentro del &mbito de la ley).

Todas las actuaciones del fiduciario deben ajustarse al ordenamiento juridico y
no deben violar la ley. El propdsito debe ser legitimo y los propésitos de un fideicomiso
pueden ser amplios y variados. El objeto del contrato es establecer el tipo de fideicomiso

existente y facilitar su clasificacion, los fideicomisos son ampliamente utilizados por
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las instituciones financieras como un medio de garantia mas econémico y a través de
estas instituciones que actian como fiduciarios, se puede encontrar que los agentes
financieros actuan como fiduciarios Unicamente con el fin de administrar fideicomisos.
(Republica, 2023)

En un fideicomiso, hay al menos dos partes involucradas: el fideicomitente y el
fiduciario. Sus deseos libremente expresados permiten que nazca la confianza. Puede
haber un factor de tercera persona. Es lo que se llama fiduciario o beneficiario. Quizas
no firmo el contrato cuando fue adjudicado, pero lo que importa es que la identidad de
ese beneficiario quede definida como tal. EI Codigo de Comercio no prohibe que un
mandante actle también como fiduciario. Sin embargo, lo que esté prohibido es que la
confusion en la condicién de fiduciario y fiduciario de una misma persona fisica o
juridica pueda provocar un conflicto de intereses y perjudicar asi los intereses del
mandante. (Republica, 2023)

La legislacion comercial estipula que un fideicomiso en el que el fideicomitente
acta también como fideicomisario se presume constituye fraude de acreedor a menos
que pueda demostrarse que el fideicomiso ha generado ganancias o intereses suficientes
para permitir al fiduciario pagar sus deudas. Y hay suficientes activos para hacer frente.
El Cddigo de Comercio establece que cuando se trate de un fideicomiso constituido por
el fiduciario de una persona juridica, su duracién no podré exceder de treinta afios, salvo
que se trate de entidades estatales, publicas o privadas, con o sin fines de lucro.

(Republica, 2023)

El fideicomitente: se refiere a la persona fisica o juridica que celebra un contrato
y transfiere bienes de su propiedad o bienes de su patrimonio al fiduciario con el fin de

lograr el proposito de constituir el fideicomiso, los principales derechos del cliente son:
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e Revocar el fideicomiso: Mientras existan las clausulas contractuales
correspondientes. Algunos fideicomisos son irrevocables y son fideicomisos en los que
un tercero tiene un interés en la propiedad, como un fideicomiso de garantia.

¢ Exigir la rendicion de cuentas por parte del fiduciario.

e Tomar acciones de responsabilidad contra el fiduciario, es decir,
responsabilizarlo y compensar las pérdidas cuando los activos del fideicomiso se vean
afectados.

e Solicitar la remocidn de un fideicomisario si éste se encuentra incapacitado o
ha actuado indebidamente, o si el derecho esta reservado en el contrato.

e Recibir una devolucion de los activos cuando venza el fideicomiso. Las
obligaciones del fideicomitente derivadas de la celebracion de un contrato de
fideicomiso son:

e Remuneracion, es decir, el fideicomisario debera reconocer la remuneracion
establecida.

e Reembolso de gastos, que debera ser reembolsado por el fiduciario por los
gastos incurridos en la realizacion de las tareas asignadas.

El fiduciario:

Es la persona juridica a la cual el fideicomitente recibe los bienes fideicomitidos.
El fiduciario debe administrar los bienes dentro de su jurisdiccion y llevar a cabo los
fines especificados en el contrato entre las partes. Para los bienes fiduciarios, el
fiduciario asume la obligacién de un buen padre de familia con sus bienes propios.

Como parte de las responsabilidades del fiduciario, debemos sefialar que existen
ciertas obligaciones que debe seguir un fiduciario en la gestion que marcan su
comportamiento como “buen padre de familia”, estas obligaciones son: deber de

diligencia, deber de lealtad, deber de confidencialidad y obligaciones representativas.
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Prudencia: EI mejor sinénimo de buen comportamiento de un fideicomisario es
prudencia, que significa actuar en general con diligencia y precaucién en la conduccion
de sus negocios. Lealtad: Esto significa que las acciones del fiduciario deben estar
enteramente dedicadas a los intereses del fiduciario. Creado como fiduciario de un
fideicomiso.

Deber de lealtad significa: transparencia, separacion de bienes, responsabilidad.
Confidencialidad: caracteristica y elemento méas importante de un negocio fiduciario,
ya que es notoriamente dificil mantener un equilibrio entre la transparencia empresarial
y los requisitos de confidencialidad fiduciaria de los clientes. Representacion: El
fiduciario debe actuar en nombre y por cuenta de los bienes que posee como
consecuencia de la transferencia del mandante.

Las principales obligaciones del fiduciario son:

e Cumplir con los fines del fideicomiso dentro de los términos
contractuales y legales sefialados por la normativa vigente.

e Mantenga secretos de confianza. Con mayor razon, si el contrato, la
gestion, etc. son de caracter bancario, deben mantenerse confidenciales.

e Contabilizar cada negocio fiduciario por separado, manteniendo cada
activo fiduciario separado de sus propios activos y de los de los
participantes del fideicomiso.

e Asume laresponsabilidad como administrador y albacea del fideicomiso.

e Pagar impuestos, tasas y otros cargos impuestos a los activos del
fideicomiso.

e Proteger los activos del fideicomiso. En este contexto internacional, la
economia nacional en el primer trimestre de 2023 mostr6 una tendencia

a consolidar la estabilidad macroeconémica.
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El Codigo de Comercio estipula que puede constituirse en fideicomisario
cualquier persona fisica o juridica capaz de adquirir derechos y asumir obligaciones
contractuales. Para una persona juridica, su escritura de constitucion debe permitirle
expresamente recibir bienes fiduciarios mediante contrato o testamento. También se
dispone que la persona juridica debe tener aptitudes expresas para recibir los bienes
fideicomitidos por contrato o testamento, es decir, que el negocio genere efectivamente
efectos juridicos complejos en virtud de obligaciones positivas y negativas. Esto ocurre
debido a la transferencia de bienes o propiedad y al restablecimiento o preservacién de
la ejecucion de los contratos. (Republica, 2023)

Adicionalmente segun la legislacion vigente las personas fisicas o juridicas que
que se dediquen a actividades de administracion de fideicomisos, o cualquier tipo de
administracion de recursos realizada por personas naturales o juridicas que no sean
intermediarios financieros y no estén reguladas por ningln organismo regulatorio
existente en el pais, deben registrarse ante la SUGEF, y también debe aceptar su
supervision en temas de lavado de dinero.

Como se mencion6 anteriormente el fiduciario debera emplear en el desempefio
de su gestidn el cuidado de un “buen padre de familia” y podra ser removido de su cargo
cuando no cumpla con este mandato o las instrucciones contenidas en el acto
constitutivo. Tal remocién la hard el juez competente a solicitud del fideicomitente o
de cualquier interesado, por los tramites establecidos para los actos de jurisdiccion
voluntaria. (Republica, 2023)

Aceptado una vez el puesto, un administrador no puede renunciar excepto por
una buena causa determinada por el cliente o un juez: reemplazo, renuncia y nuevo
sindico: El reemplazo de un sindico debe ocurrir por razones especificas del sindico.
En caso de quiebra del fiduciario, la separacion del patrimonio fiduciario de los

restantes bienes del fiduciario insolvente no dara lugar a la extincion del fideicomiso y

38



en caso de quiebra o quiebra del fiduciario, en su caso, una Se nombrara un sindico
sustituto que continuara con su respectivo fideicomiso. (Republica, 2023)

Renuncia:

Es aceptable renunciar por razones validas. Sin embargo, en este caso, cada
contrato deberd ser analizado para verificar las disposiciones contractuales
correspondientes y determinar el origen de la renuncia.

Nuevo fiduciario:

Los fideicomisarios pueden desempefiar sus funciones de forma permanente o
se pueden nombrar nuevos fideicomisarios con poderes personales.

El fideicomisario:

Es otro sujeto de un contrato, es decir, la persona que bajo un determinado
contrato debe recibir el beneficio derivado de la ejecucion de la orden y, en ultima
instancia, recibir los bienes fideicomitidos por la misma en o al vencimiento del plazo
estipulado. Determinado en el contrato.

Generalmente, el término fiduciario se utiliza junto con el término beneficiario.
Sin embargo, estos términos no son sinbnimos. Se pueden establecer diferencias entre
ambos.

Los derechos del fideicomisario son:

¢ Exigir a los fiduciarios el cumplimiento y ejecucién de acciones responsables.

e Impugnar la conducta del fiduciario contraria a las instrucciones del
fideicomitente o la existencia de facultades excesivas que puedan afectar el patrimonio
fiduciario o los fines del fideicomiso.

e Solicitar la remocion de un fiduciario cuando se determine que los intereses
del fiduciario y del beneficiario son incompatibles, resultando en un posible conflicto
entre las partes o por la incapacidad del fiduciario para administrar el patrimonio. Los

bienes que pasan a ser propiedad fiduciaria tienen las siguientes caracteristicas:
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Patrimonio autbnomo:

Los bienes fiduciarios pasan a ser bienes autbnomos, separados de los bienes en
poder del fiduciario, los fiduciarios y el propio fideicomitente. De esta forma, los bienes
fiduciarios no seran embargados por hechos que involucren a las partes del contrato de
fideicomiso. El patrimonio, aunque esté registrado o parezca contractualmente
entregado al fiduciario, en realidad es propiedad del fideicomiso mismo y se considera
una entidad patrimonial autbnoma. Confia no. Tiene personalidad juridica, pero desde
el punto de vista econdmico es una entidad con patrimonio propio. (Republica, 2023)

Patrimonio de afectacion:

Los activos del fideicomiso se asignan para lograr uno o mas propdésitos
especificos. Estos los determinan las partes del acuerdo. El director se los sefiala al
administrador que se encuentra alli. El fideicomisario es responsable de hacerlas
cumplir.

Clasificacion de los Fideicomisos

El Codigo de Comercio no proporciona una clasificacion explicita de las
categorias de fideicomisos existentes, pero define dos areas amplias de clasificacion al
referirse a si un fideicomiso se constituye mediante un acto inter vivos o un testamento.

Tipos de fideicomiso:

Para efectos de la clasificacion de los fideicomisos vigentes, se deben observar
las siguientes definiciones:

01 fideicomiso de garantia: Una persona fisica o juridica transfiere bienes
inmuebles o activos financieros a un fiduciario como garantia de las obligaciones
financieras del mandante frente a un tercero.

02 fideicomiso de administracion: Su objeto es un modelo de administracion
y administracion de activos generales, en el cual se transfieren activos a un fiduciario

para lograr ciertos fines. Todos los fideicomisos de administracién deben incluirse en
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esta clasificacion a menos que cumplan especificamente con otras definiciones, como
fideicomisos de administracion de cartera de crédito, fideicomisos colectivos de cartera,
fideicomisos de inversion.

03 fideicomiso administracion de cartera de créditos (préstamos): La forma
en que el Fiduciario es responsable de realizar las actividades relacionadas con el
proceso crediticio: otorgamiento, formalizacion, seguimiento y cobro de la cartera de
crédito.

04 fideicomiso de cobro de la cartera: Método en el que el fideicomitente
transfiere una cartera de crédito al fiduciario, quien queda obligado a administrar sus
respectivos cobros.

05 fideicomiso de inversidn: Un tipo de fideicomiso de administracién que
transfiere un instrumento financiero a un fiduciario para que lo administre con un
propdsito especifico. El destino de regreso se determina segin condiciones previamente
acordadas.

06 fideicomiso testamentario o patrimonial: Un fiduciario recibe todo o parte
de los bienes después de la muerte del causante y los utiliza para ciertos fines
previamente definidos por el fideicomitente.

07 fideicomiso de seguros: Forma en la que se nombra a un fiduciario como
beneficiario de una poliza de seguro de vida para que, al fallecer el fallecido, pueda
administrar los beneficios de la poliza para el fiduciario. También incluye fondos
administrados para proporcionar seguros de automdviles.

08 fideicomiso de desarrollo inmobiliario: Tipos de fideicomisos que tienen
por objeto la ejecucion o construccion de proyectos inmobiliarios y de construccion,
incluidos los relacionados con vivienda, desarrollos de parques industriales, centros de

oficinas y otros proyectos de naturaleza similar.
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09 fideicomiso de custodia: EI método por el cual una persona fisica o juridica
transfiere acciones, activos y otros instrumentos de propiedad a un fideicomisario para
fines de custodia. Si estos fideicomisos también asumen funciones de gestion de los
activos bajo custodia, el fideicomiso debe clasificarse como fideicomiso de gestion o
fideicomiso de inversion segun el tipo de activos subyacentes.

10 fideicomiso titularizacion (general): Modelo que permite la ejecucion de
un proceso de titulizacién. Constituye un vehiculo de propdsito especial que facilita el
desarrollo del proceso de colocacion de instrumentos provenientes de titulizaciones. Si
los activos o flujos subyacentes consisten o derivan de una cartera de titulos de crédito
garantizados por créditos hipotecarios, el fideicomiso debera clasificarse como un
"fideicomiso de titulizacién hipotecaria".

11 fideicomiso de titularizacion hipotecaria: Tiene por objeto principal emitir
y vender obligaciones hipotecarias amortizables por un monto y plazo determinados,
mediante oferta pablica de valores. Los activos o flujos subyacentes consisten y se
derivan de una cartera de inversiones crediticias garantizadas por préstamos
hipotecarios.

12 fideicomiso de beneficencia o de cooperacién: Manera en la que ciertos
activos se transfieren o distribuyen exclusivamente con fines benéficos, filantropicos o
cooperativos, generalmente de naturaleza irrevocable.

13 fideicomiso mixto: En este tipo de fideicomiso participan caracteristicas de
dos o més fideicomisos especificos.

14 otros: Se incluyen en esta categoria cualquier tipo de fideicomiso no incluido

en ninguna clasificacion anterior. (Republica, 2023)
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Tipo de persona
01 fisica
02 juridica

03 entidad publica

Moneda de Constitucion
01 colones
02 délares

03 euros

Definiciones del fideicomiso de Administracién Primas:

1. Adendas al fideicomiso: Es un acuerdo de adhesion al contrato del fideicomiso
firmado por el promitente comprador o consumidor de una participacion en una 0 mas
unidades a desarrollar en un proyecto inmobiliario. Sujeto a estas disposiciones, podran ser

emitidos o sustituidos por recibos de deposito de prima.

2. Contrato: Contrato de reserva, preventa o compraventa celebrado para la futura
ejecucion de un proyecto inmobiliario, estipulando los derechos y obligaciones de las partes

que lo firman y con sujecion a lo dispuesto en el articulo 42 de la Ley N°7472.

3. Comerciante o responsable del plan: La persona fisica o juridica que debe
solicitar autorizacion periodica del programa de venta para el desarrollo de futuros
proyectos inmobiliarios y que es responsable de entregar el inmueble a los consumidores y
permitirles el ejercicio de sus derechos. Para efectos de este Reglamento, se entiende por
persona que demuestra solvencia econdmica mediante la constitucion de un fideicomiso con

fondos recibidos de un consumidor o mediante una garantia o fianza a favor del MEIC. Los
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comerciantes o responsables del sistema pueden formar grupos econémicos 0 empresas

relacionadas.

4. Consumidor o promitente comprador: Persona fisica o juridica que celebra un
contrato con un empresario o responsable del esquema con la intencion de adquirir,
mediante ventas futuras, un bien inmueble en un proyecto en desarrollo o por desarrollar,
con el fin de utilizar los ingresos para entregar un determinado porcentaje al empresario o

responsable del sistema de precios, denominado "prima".

5. Cuenta: Cuenta corriente abierta por el administrador para depositar fondos

proporcionados por consumidores 0 compradores potenciales como primas.

6. Desarrollador Inmobiliario: Persona fisica o juridica que realiza planes de
inversion, compromisos de compraventa o actividades con el fin de comprar y vender bienes
inmuebles, la ejecucion de las actividades anteriores puede incluir o no la construccion de
los bienes antes mencionados. Un promotor inmobiliario puede ser un empresario 0 un

particular responsable del proyecto.

7. Detalle de Subcuentas: Informacion y/o informes de control no contable
mantenidos por el Fiduciario que incluyen los nombres de las personas que han celebrado
contratos con comerciantes o personas encargadas de planificar proyectos inmobiliarios en
nombre y representacion de cada consumidor o comprador potencial, que se ha agregado al

fideicomiso.

8. Empresas relacionadas: Empresas pertenecientes a un mismo grupo, una de las
cuales no necesariamente tiene control economico sobre la otra, o tiene control conjunto

con la otra.
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9. Fideicomiso: Contrato de fideicomiso utilizado para proteger primas, pagos

especiales o pagos adicionales a que se refiere este articulo.

10. Fiduciario: Entidad financiera publica o privada regulada por la SUGEF bajo
mandato fiduciario. En todo caso, el Fiduciario no sera la entidad financiera que proporcione
financiamiento para el establecimiento de un plan periddico de ventas o la ejecucion futura

del inmueble, ni seré otra entidad relacionada o su grupo econémico.

11. Fideicomitente: EI comerciante o director del esquema que constituye un

fideicomiso bajo estos términos.

12. Fideicomisario principal: Los consumidores o compradores leales que no
cumplan con las condiciones especificadas en el fideicomiso recibiran sus contribuciones

del fideicomiso.

13. Fideicomisario secundario: Un comerciante o director de un plan que

constituye un fideicomiso segun esta Ordenanza.

14. Garantia o caucion: Instrumento financiero legal y exigible emitido a favor del
MEIC para garantizar el cumplimiento en un plazo determinado de las obligaciones para la

ejecucion futura de un proyecto inmobiliario especificado en el plan de venta.

15. Grupo economico: Conjunto de personas fisicas, juridicas o unidades de
produccién econdémica permanentemente sometidas a una sola autoridad o control,
regulando o limitando las actividades de todas ellas mediante una situacion juridica con

objetivos comunes.

16. Inmueble: Bienes inmuebles propiedad de un empresario o responsable de un

esquema en el que se desarrollara el plan de venta a corto plazo o de ejecuciéon futura del
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inmueble a que se refiere este Reglamento o una propiedad accesoria que se formara una

vez que el inmueble esté sujeto a este régimen Propiedad de apartamento.

17. Intereses: Las primas (anticipos de efectivo) a que se refiere este Reglamento
devengan intereses o rendimientos consistentes con las inversiones realizadas por el

Fiduciario para tal fin.

18. Pagos extraordinarios o abono adicional: Son pagos adicionales a la prima

pagada por el consumidor o comprador comprometido respecto del precio final.

19. Patrimonio Auténomo: Los recursos aportados por los consumidores o posibles
compradores para primas, pagos adicionales y créditos adicionales, los cuales permaneceran
separados de los recursos del comerciante o de cualquier otro activo administrado por el
director del plan, el sindico y el sindico hasta que sean retirados del medio fiduciario de

liberacion.

20. Precio de Venta: El precio total pactado entre el promotor y el consumidor o

promitente comprador del inmueble a adquirir.

21. Prima: El monto pagado por un consumidor del plan o promitente comprador
por la venta a plazos o ejecucion futura de una propiedad como una porcion del valor total
de la unidad inmobiliaria. La prima también incluye cantidades apartadas de las unidades

inmobiliarias, denominadas reservas.

22. Plan de venta a plazo o de ejecucion futura de bienes inmuebles: Se refiere a
proyectos de desarrollo inmobiliario realizados por desarrolladores, empresarios o lideres
de proyecto para ventas futuras de activos inmobiliarios, y presentados para su aprobacion
de conformidad con este reglamento. Regulado de conformidad con lo dispuesto en el

articulo 44 de la Ley N°7472.



47

23. Saldo: La diferencia entre el precio final, prima y pagos adicionales realizados

por el consumidor o promitente comprador.

24. Solvencia Economica: El empresario o lider del proyecto tiene la capacidad de
demostrar que tiene recursos suficientes para realizar la venta a largo plazo del inmueble o
implementar planes para el futuro, de modo que la contribucion del consumidor esté

protegida por el fideicomiso. Prima o Garantia o Garantia.

25. Subcuentas Individuales en el Fideicomiso: Registros contables de las cuentas
y subcuentas que se identifican a nombre del promitente comprador, cuyos registros seran
mantenidos por el fiduciario, a las que cada consumidor aporta recursos a través de primas,
pagos especiales o abonos adicionales, los cuales se administrardn y seran invertidos

conjuntamente, de conformidad con los términos y condiciones establecidos en el contrato.

26. Venta a plazo de ejecucion futura de proyectos inmobiliarios: Se entienden
como planes de venta a largo plazo o ejecucion futura de inmuebles, apartamentos, terrenos
y casas, asi como planes de prestacion de servicios futuros para proyectos de desarrollo
inmobiliario tales como centros y urbanizaciones sociales y turisticos, realizados por los
promotores inmobiliarios dentro de un plazo definido. El acto de disfrutar en el futuro se
encuentra comprendido en el articulo 44 de la Ley N°7472. No incluye ventas de inmuebles
terminados.

Requisitos para efecto de la solicitud de la autorizacion de venta a plazo de
ejecucion futura de proyectos inmobiliarios

a. Formulario completado No. 001, que se adjunta a las regulaciones y debe ser
firmado por el representante legal o el agente real del lider del proyecto. EI formulario

indicara lo siguiente:
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e Unadescripcion de la naturaleza o tipo de plan inmobiliario ofrecido.

e Ubicacion geografica exacta.

e La extension o superficie de terreno que se propone desarrollar en el plan o fase
pendiente de aprobacion.

e Descripcién de instalaciones, areas sociales y comunes sujetas a aprobacién
urbanistica.

e EIl ndmero y tipo de unidades que se espera que sean entregadas por la fase o
programa pendiente de aprobacién.

e Elrango de precios de los bienes inmuebles ofrecidos al publico.

e Cuando los planes se desarrollen por fases, el plazo estimado para la venta y entrega
formal del proyecto y/o de cada fase.

e Firma del comerciante o responsable del programa (ya sea persona fisica o juridica).

b. Si se trata de una persona fisica, es necesario presentar un documento de identidad,
si es una persona juridica, debe tener un representante legal, las calificaciones de la persona
juridica seran verificadas por la autoridad competente a través de la pagina web del registro

nacional, y el responsable del plan debera proporcionar el nimero de la personeria juridica.

c. Debera cumplir con lo establecido en el articulo 74 de la ley que crea la CCSS,
requisito que serd verificado por la DAC en el Sistema Centralizado de Recaudacion

(SICERE).

d. Una copia de la declaracion mas reciente de contribucion sobre ingresos presentada
ante el Departamento de Hacienda. Si la empresa es una empresa nueva, debera presentar

el registro correspondiente ante la Administracién Estatal de Impuestos.

e. La propiedad esta a nombre del director del esquema y este requisito serd confirmado

por el gobierno en el Registro Nacional en su pagina web al que el director del esquema
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deberéa proporcionar el nimero de folio real y la cita de registro para la verificacion anterior.
Si el responsable del esquema no es el propietario del terreno, debera aportar copia
certificada o copia simple del contrato original para cotejo con la opcién o compromiso de

compra suscrito con el propietario registrado.

f. Copia del modelo de contrato celebrado entre el comerciante o responsable del
esquema y el consumidor, que no podré contener las clausulas abusivas mencionadas en el

articulo 42 de la Ley N°7472. El modelo de contrato debe contener la siguiente informacion.

1. Datos generales del comerciante o responsable del esquema y del consumidor final:
nombre, representante legal, calificaciones, nimero de cédula (ya sea fisica o legal), nUmero
de teléfono, correo electrénico y direccion fisica.

2. Descripcion del inmueble a entregar.

3. Laprima, precio final y forma de pago requerida al consumidor, incluyendo el monto
de la prima (forma de pago) y el saldo a pagar a la entrega del inmueble.

4. Sanciones por incumplimiento: Cuando corresponda, las sanciones impuestas al
consumidor o al comprador de la promesa seran hasta el monto total pagado, siempre que
este monto no exceda del 20% del inmueble en su totalidad, en cuyo caso el importe restante
deberé ser devuelto al consumidor o promitente comprador.

5. Fecha o plazo de entrega del equipo.

6. En la resolucion de conflictos se debe demostrar claramente el derecho inalienable
a recurrir a mecanismos administrativos de proteccion para defender eficazmente sus
derechos en el MEIC. Lo anterior no nos exime de nuestro derecho de permitir otros

mecanismos alternativos de resolucion de conflictos.

Cualquier contrato suscrito entre un Comerciante o Director de Programa y un
Consumidor o Comprador por Compromiso no podra contener prorrogas automaticas ni

adendas unilaterales, bilaterales o contractuales que modifiquen el contenido aqui
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proporcionado sin autorizacion de MEIC. Cumplira con lo dispuesto en el articulo 37 del

Reglamento.

Los puntos anteriores deberan redactarse consecutivamente al inicio del contrato en un
orden previamente determinado para que cada clausula sea completa y suficientemente clara

en si misma

g. Copia certificada del fideicomiso compatible con la solvencia financiera del

proyecto de conformidad con el articulo 13 de este Reglamento.

h. Garantia o fianza, en caso de incumplimiento del articulo 13 de este Reglamento.

Segun el principio de inalienabilidad de los derechos consagrado en la constitucion
politica, las leyes y el Reglamento Legal No. 7472, Decreto Ejecutivo No. 7, la renuncia a
los derechos del consumidor o del comprador prometido en el contrato se considerard no

sido renunciado. 37899 - MEIC de 8 de julio de 2013.

Segun esta disposicion, un contrato que respalde un programa autorizado debe estar
escrito de manera clara y legible y contener informacion suficiente para permitir al

consumidor o comprador comprometido tomar una decision informada.

Previo a la aprobacion del plan, el modelo de contrato estard sujeto a revision por
clausulas de abuso segun lo define el articulo 42 de la Ley N°7472. Si existiera duda sobre
la interpretacion de una disposicién del contrato, se interpretara a favor de la disposicion del

contrato. consumidor.

El responsable del plan de venta a corto plazo o de la ejecucion futura de un proyecto
inmobiliario debera informar claramente a los promitentes compradores o0 consumidores en

el contrato que celebren entre ellos de la resolucion administrativa nimero emitida por el
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Ministerio de Economia, Comercio e Industria, que dice: Autorizar ellos para este propésito

Categoria.

Ninguln contrato de cualquier tipo suscrito por el desarrollador o el titular del esquema
con cada consumidor o fiduciario podré entrar en conflicto o invalidar estas disposiciones
reglamentarias y las disposiciones contenidas en la Ley N°7472. Si se produce la situacion
anterior, se aplicara lo dispuesto en el Reglamento y sus normas ligadas. En caso de

incertidumbre, esto se resuelve a favor del potencial comprador.

Al aprobarse una venta ordinaria de inmueble o un plan de ejecucion futura, una
persona natural o juridica queda automaticamente registrada ante el MEIC y su registro

permanece valido mientras el plan esté vigente.

De acuerdo a lo dispuesto en el articulo 5 de este documento, el MEIC a través del
DAC, mantiene una base de datos que contiene informacidn actualizada y permanente sobre
los planes de desarrollo inmobiliario aprobados y los modelos de contratos autorizados y los

pone en el sitio web disponibles para el publico.

Ademas, se deberan emitir certificados y atestados a los interesados que los soliciten,
enviando un correo electronico a certificacion@meic.go.cr, mediante el formulario
disponible en el sitio web www.consumao.go.cr, los cuales seran considerados por el DAC
durante ocho puestos de trabajo En unos dias. Lo anterior se encuentra dentro de los alcances
y limitaciones establecidos en el articulo 273 inciso 1) de la LGAP y la Ley de Proteccion

de Datos Personales procedentes del Tratamiento (Ley N°8968 de 2011). (Republica, 2023)

A través del DAC el MEIC, debera monitorear el cumplimiento de lo dispuesto en la
Ley N°7472 y este Reglamento y tomar las acciones legales correspondientes.
Comercializacién y publicidad de proyectos inmobiliarios para ventas a corto plazo o planes

de ejecucion futuros. Una vez autorizado el plan del proyecto inmobiliario en desarrollo, la
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publicidad implementada para comercializar u ofrecer el proyecto debera ser coherente con
la aprobacion del plan y cumplir con lo dispuesto en el articulo 34 b) de la Ley N°7472 y la

resolucion administrativa dictada en el articulo 37. (Republica, 2023)

Previo a la aprobacidn, los comerciantes o directores del programa pueden anunciar el
programa siempre que no reciban primas o reservas de dinero de ningun tipo de los

consumidores.

El director del Programa debera enviar en formato predeterminado al DAC un informe
en el mes de agosto de todos los afios, en los primeros 15 dias y con fecha de vencimiento

del mes anterior y ultimo dia, que contenga la siguiente informacion:

1. Nombre de la(s) persona(s) consumidora(s).

2. Numero(s) de cédula.

3. Plazo(s) del contrato: fecha de inicio y de finalizacion del contrato.

4. Precio(s) del bien.

5. Monto(s) por concepto de reservas, primas o sumas de dinero de cualquier tipo
entregadas por parte del consumidor y numero de cuotas pagadas, cuando
corresponda.

6. Numero(s) de filial o folio real.

La informacion aqui listada no exime al MEIC de la facultad que le otorga el articulo

67 de la Ley N°7472 para solicitar la informacion que considere necesaria.

Toda la informacidn proporcionada por los comerciantes o directores de programas

sera tratada de forma confidencial por MEIC.
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El consumidor o director del plan debe notificar de inmediato al DAC sobre cualquier
circunstancia especial o inesperada que afecte el desempefio de las condiciones de

autorizacion del plan.

Quienes no cumplan con la reglamentacién seran tratados en concordancia con lo

resolutivo en los articulos 39 y 41 de este Reglamento.

Verificar la capacidad economica para la futura ejecucion de planes regulares de venta
de proyectos inmobiliarios. Para autorizar la ejecucion futura de un plan periodico de ventas
de un proyecto inmobiliario, el MEIC verificara que el responsable o comerciante cuente
con un contrato dentro de un fideicomiso de proteccion de primas, para de esta manera
asegurar que los bienes aportados por el consumidor son gestionados adecuadamente para

realizar el plan.

El fideicomiso se deberd constituir en concordancia con las vigentes normas
comerciales contenidas en el articulo 633 del Codigo de Comercio N°3284 vy las
disposiciones moderadas en esta fraccion, y tiene por objeto administrar todos los bienes
proporcionados por los promitentes compradores o posibles consumidores, como

compromisos de ventas planificadas siempre que sean validamente entregadas al fiduciario.

Los valores y bienes que constituyan el fideicomiso y su patrimonio auténomo no
estaran ni seran parte de la garantia general del comerciante, acreedor o responsable del
esquema ni del fideicomitente o fiduciario, sino que s6lo garantizaran las obligaciones
adquiridas con el consumidor o empresa compradora, por el responsable o comerciante del
plan de acuerdo con los términos celebrados en el contrato, las partes y la aplicacion de este

reglamento.

El objeto principal del fideicomiso al que se refieren estos términos es retener,

gestionar y administrar por parte del promitente comprador las primas, pagos especiales o
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créditos adicionales que deben ser concedidos al principal del plan. El establecimiento de
un fideicomiso no transfiere al fiduciario ninguna obligacién del comerciante o director del
plan hacia el consumidor o comprador prometido identificado en el contrato firmado por las
partes. El fideicomiso es un vehiculo dedicado al depdsito a la administracion y pago de
primas y tarifas o créditos adicionales pagados por compradores destacados. (Republica,
2023)

Modificacion del fideicomiso: El fideicomiso es irrevocable, de ser necesario
modificar el plazo o cambiar de fiduciario, el responsable del plan debera previamente tener
una autorizacion del MEIC segun se establece en el reglamento.

Patrimonio autdnomo, denominacion: Para cualquier efecto legal, todos los fondos
transferidos al Fideicomiso formaran un patrimonio auténomo el cual estara sujeto a los
fines contemplados en estos términos y se mantendra dividido de los demas bienes del
Fiduciario y otros bienes pertenecientes a otros fideicomisos.

Segun la legislacion vigente, el fideicomiso en su compuesto no es transferible,
revocable ni embargable y Unicamente esta sujeto a las restricciones y obligaciones
establecidas en dicha normativa. Todos los fideicomisos deben estar debidamente
numerados y nombrados para que puedan ser identificados y registrados de manera clara 'y
expedita.

Partes. Por lo general existen 3 partes en el Fideicomiso el fideicomitente, fiduciario,
fideicomisario principal y/o secundario.

Compromiso. El responsable o comerciante del disefio entiende y aprobara que el
fideicomiso no estd viciado por ninguna causa o proposito ilicito y que no causara

intencionalmente dafio a terceros segun sus estatutos y que no constituird un delito de fraude.

Instrucciones al fiduciario. Para el propdésito del desarrollo del fideicomiso, se daran

las siguientes instrucciones al fiduciario:
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a) Las primas, pagos especiales y pagos adicionales se cobran a los consumidores o
promitentes compradores, los cuales forman aportes dinerarios y establecen fondos a
nombre del fideicomiso. El Unico propietario de este fondo siempre va ser el Fiduciario
trabajando en nombre de los activos autonomos, de los cuales s6lo el Fiduciario es
responsable de notificar al MEIC cualquier tipo de variacion, transaccion o cierre a través

de su representante legal o representantes. el funcionario designado por él para este fin.

b) Cuando el comerciante o principal del plan celebra un contrato con un consumidor
o comprador comprometido por una o mas unidades del plan y notifica al fiduciario, deben
depositarse obligatoriamente en el fideicomiso en una subcuenta personal en su nombre

todos los fondos del promitente comprador.

Desde el momento en que se realiza un depdsito, el promitente comprador se convierte
en el fiduciario principal del fideicomiso, todo recibo de depdsito emitido por el fiduciario
deberé estar identificado formalmente el fideicomiso, incluyendo su nombre y nimero de

identificacion, y se entregara debidamente al consumidor o promitente comprador.

¢) El fiduciario es el responsable de efectuar la debida diligencia sobre el origen de los
fondos monetarios entregados por el consumidor o promitente comprador para garantizar
que no derivan de fuentes ilicitas o sean mecanismos para ocultar al verdadero propietario.
activos, recursos. No estara obligado el fiduciario a recibir el recurso si existen buenas
razones para sospechar que el recurso tiene un origen ilicito, que sea aceptable para el

mandante.

d) Los recursos que reciba el fiduciario de consumidores o compradores
comprometidos se registraran en la subcuenta personal de cada promitente comprador o
consumidor y el objetivo principal que deberan tener serd la proteccion de las inversiones

bajo estandares establecidos que garanticen la seguridad, rentabilidad y liquidez de los
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mismos. El Fiduciario no podréa realizar inversiones en empresas o entidades de su grupo

econémico. (Republica, 2023)

Obligaciones del fiduciario. El fiduciario estd comprometido de actuar de manera
diligente en el cumplimiento de las obligaciones que se asumen una vez formalizado el

Fideicomiso, para el cumplimiento de esta responsabilidad deberé:

a) Administrar de forma directa los aportes transferidos y el producto del fideicomiso

con la diligencia de buen padre en la forma y requisitos especificados en dicho reglamento.

b) Realizar actos y acciones encaminados a proteger y defender el patrimonio

fiduciario.

c) Los bienes creados por medio del fideicomiso se encuentran debidamente
separados de los propios y de otras operaciones fiduciarias y se deben llevar registros

contables separados para este efecto.

d) Responsable de su administracion ante el Comerciante o Gerente de Programa y

ante el promitente comprador o consumidor.

e) Entregar al comerciante o al encargado del plan los recursos con sujecién a lo
dispuesto en el articulo 25 del reglamento, si se cumple lo dispuesto en el articulo 27 del
reglamento o el mandante desaparece o estd manifiestamente ausente, el fiduciario
devolvera el dinero directamente transferido por él al consumidor o comprador prometido.

Enviar una copia del acuerdo de conciliacién al fideicomitente, al fideicomiso y al MEIC.

f) Asignar los recursos que mantiene en los activos de segun lo dispuesto en el
articulo 25 del reglamento, sin responsabilidad alguna por el destino del uso de dichos
bienes por parte del responsable del programa, ni de responsabilidad alguna en la relacion

contractual entre el responsable del programa ni el particular ni sus clientes, contratistas,
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proveedores ni son responsables del desarrollo o condiciones técnicas de la construccion

del plan periddico de ventas o de la ejecucién futura del inmueble.

g) Notificar al comerciante o director del esquema inmediatamente desde el
momento en que tenga conocimiento de cualquier hecho o informacion significativa
relacionada con el Fideicomiso. También esta informacién deberd comunicarse

inmediatamente al MEIC.

Al recibir cualquier notificacion, citacion, citacion o demanda de una autoridad
judicial o administrativa o cualquier cuestion o reclamacion relacionada con los activos del
Fideicomiso se comunicard de inmediato al comerciante o al oficial del programa,
extinguiéndose asi cualquier responsabilidad expresa o implicita por orden administrativa o

judicial, luego el sindico.

Si para lograr los acuerdos del fideicomiso se requieren medidas de emergencia para
proteger los activos fiduciarios, y no se pueden obtener instrucciones del comerciante o del
principal del esquema, éstos podran actuar a su propia discrecion y siempre de acuerdo con
la sana practica fiduciaria, sin perjuicio del nombramiento del fideicomitente lo antes

posible con la autoridad para defender las obligaciones de la persona.

h) Mantener la confidencialidad y preservacion del ejercicio de la confianza y de los

requisitos legales.

i) Ser el responsable de las pérdidas causadas por la negligencia o culpa en la
administracion y custodia de los bienes fiduciarios de concordancia con lo estipulado en el
cadigo de comercio costarricense y emprender las acciones legales necesarias para proteger
el inmueble. Siempre que el empresario o principal del esquema haya aportado recursos

financieros para dicha defensa.
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J) Adelantar o completar la liquidacion del Fideicomiso de acuerdo con las
instrucciones establecidas en el reglamento o en efecto de dichas instrucciones, las
instrucciones legales; posteriormente debera entregar los activos restantes de acuerdo con

las instrucciones del Fideicomiso.

k) No sera responsable el fiduciario ante el mandante o terceros si el consumidor o
comprador comprometido no entrega al fideicomiso las primas, pagos especiales o recursos
crediticios que se estipulan en el contrato de compraventa suscrito entre él y el mandante
respecto de la compra de unidades habitacionales, ya que la responsabilidad empezara con

la entrega valida de la prima, pago adicional o extraordinario.

I) De ser solicitado, el Fiduciario presentara al Fideicomitente un informe sobre los
bienes recibidos, contratos firmados, el detalle de las inversiones y todo lo generado en
intereses sobre la inversion de los recursos y los estados financieros del Fideicomiso. Todo
esto anteriormente indicado, no absuelve al MEIC de solicitar cualquier informacién que

considere necesaria segun la facultad que le otorga el articulo 67 de la Ley N°7472.

m) El fiduciario asignara los fondos recibidos por los clientes de conformidad con lo
dispuesto en el articulo 25 del reglamento, en ninguno de los casos el plan de pagos excedera

el plazo del desarrollo inmobiliario aprobado.

n) Si el consumidor viola los términos del contrato firmado con el mandante, el
fiduciario debera devolver los fondos de su subcuenta al consumidor a solicitud del

mandante.

0) Otros contenidos previstos por la ley y el presente reglamento. (Republica, 2023)

Derechos del fiduciario. Sin perjuicio de otros derechos previstos en leyes

especiales, el fiduciario tiene el derecho de exigir al comerciante o director del esquema
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y al promitente comprador todos los documentos necesarios para la conmemoracion y
realizacion del fideicomiso. Las comisiones del fideicomiso deben ser soportadas y

pagadas por el director del plan y deducidas Unicamente de sus activos.

Obligaciones del responsable o fideicomitente del plan. Son compromiso del

responsable o fideicomitente del plan las siguientes:

a) Conceder y simplificar el desarrollo de fideicomisos en conciliacion con lo
dispuesto en la ley constitutiva y sujeto a circunstancias que surjan con posterioridad al

establecimiento del negocio.

b) Proporcionar durante toda la vida del fideicomiso todos los documentos e
informacién que permitan su plena ejecucién para que el fiduciario contine creando y
registrando tantas subcuentas de control y operativas como sea posible para el seguimiento

de las primas o el crédito de cada posible comprador.

c) Notificar al MEIC y al Fiduciario sobre circunstancias que puedan afectar

adversamente el desarrollo y la finalidad del Fideicomiso.

d) Ser responsable de los honorarios, gastos y otras obligaciones necesarias para la

administracién del fideicomiso.

e) Proporcionar al fiduciario los medios Utiles y necesarios para realizar actuaciones
judiciales, judiciales o extrajudiciales para proteger el fideicomiso. Si los recursos no son
otorgados por el encargado o comerciante del programa, el Fiduciario quedara exento de
compromiso por dafios y perjuicios que puedan resultar de la negligencia del comerciante o
del director del programa. Todo el proceso debera ser reportado inmediatamente al MEIC

por el lider o comerciante del esquemay el sindico.

f) Establecer al Fiduciario la devolucion de primas, pagos especiales y montos de

credito adicionales ya entregados al consumidor o comprador prometido si el MEIC decide
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mediante resolucidn razonable rescindir la aprobacion por las causas previstas en el

reglamento.

g) Exigir al fiduciario el reintegro del importe de las primas, pagos especiales y
créditos adicionales ya entregados por el promitente comprador cuando se propongan
cambios a los términos originalmente pactados que no sean aceptados por el promitente

comprador o consumidor.

h) Notificar al fideicomisario cualquier modificacion en el domicilio y numero de
teléfono de su oficina, con el proposito que se puedan enviar notificaciones o

comunicaciones durante la vida del fideicomiso.

i) Transferir todos los fondos aportados por los promitentes compradores o
consumidores al Fiduciario para su depoésito en el Fideicomiso y registro en subcuentas

mantenidas por el Fideicomiso para cada consumidor.

j) Pagar al fiduciario los honorarios que se originen. (Republica, 2023)

Vigencia. El Fideicomiso continuara vigente hasta que cumpla sus propositos,
sea terminado o se resuelva de conformidad con estas disposiciones. En todo caso, el
fiduciario deberd presentar informacion detallada de la liquidacion al MEIC vy al
comerciante o director del esquema para su registro e inspeccion. El acuerdo debe

presentarse al personal correspondiente un mes después de la finalizacion del proyecto.

Respecto de los pagos de fideicomisos a comerciantes o directores de planes y su

terminacién normal.

Los recursos de prima, pago especial o credito adicional seran pagados gradualmente
por el fiduciario al comerciante o director del esquema con base en el informe de avance de

la construccion emitido por un supervisor experto imparcial en el lugar de registro, profesion
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de ingeniero civil. La CFIA es independiente y nombrada por fideicomisarios. Si el proyecto
es financiado por una entidad regulada por la SUGEF, el fiduciario podra utilizar el mismo
informe pericial de avance de construccion proporcionado a la entidad financiera.

(Republica, 2023)

Los desembolso se ejecutaran segln las siguientes condiciones:

a. Se haran 6 desembolsos, una vez que se logre el 10%, 30%, 50%, 70%, 90% y el
100% del avance de la obra del Plan de venta a plazo o de ejecucion futura de bienes

inmuebles, por etapa o finca filial.

b. Los desembolsos se ejecutaran en la misma proporcion de lo designando en el punto
anterior, en resumen, es con base en el mismo porcentaje de avance de obra basado en el
monto total aportado por el consumidor o comprador comprometido a la fecha del informe
de avance, en lugar del saldo del fideicomiso existente. Si el avance de la construccion no

Ilega al porcentaje exacto indicado anteriormente, se debera pagar el porcentaje anterior.

c. El fiduciario debera notificar inmediatamente al MEIC cada vez que se efectle un
pago de conformidad con el articulo 25 del reglamento. Los desembolsos sefialados en los
puntos anteriores se realizardn independientemente de los intereses que surjan del
fideicomiso (cualesquiera que sean). Los intereses se transferirdn en el Gltimo pago.

(Republica, 2023)

Una vez que el fiduciario libera todos los recursos, el fideicomiso terminay se extingue

de la manera normal

Terminacion del contrato entre el comerciante o director del sistema y el

consumidor o promitente comprador.
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Mientras el proyecto siga en avance conforme a los términos aprobados por el MEIC y
se dé por terminado el contrato entre el comerciante y el promitente comprador, dicha

terminacion se producira bajo los siguientes supuestos:

a) La rescision de un contrato unilateral por parte del comerciante o director del plan
ante el consumidor o promitente comprador sera responsabilidad del comerciante o del
comprador promesa y se notificard inmediatamente al Fiduciario, debiendo el Fiduciario
continuar reembolsando al consumidor o promitente comprador por honorarios, primas,
pagos especiales y pagos adicionales, asi como cualesquiera pérdidas en que incurra el

Fideicomiso, intereses, cualesquiera que sean.

b) Laresolucion de un contrato bilateral implica la firmay autorizacion del comerciante
0 responsable del régimen y del consumidor o comprador comprometido. Las acciones
anteriores seran comunicadas inmediatamente al fiduciario, quien debera reembolsar al
consumidor o comprador comprometido las primas, pagos especiales y pagos adicionales y

los intereses (cualesquiera que sean) devengados por el fideicomiso. (Republica, 2023)

Respecto a la terminacion anticipada de fideicomisos: El Fideicomiso terminara
prematuramente y se ejecutara el reembolso de primas, pagos especiales 0 montos de crédito
entregados por el consumidor o promitente comprador y montos registrados en la subcuenta

correspondiente a su nombre bajo cualquiera de las siguientes circunstancias.

a) El empresario o comerciante responsable del esquema no realizard un proyecto de
desarrollo inmobiliario conforme a los términos de la autorizacion, para lo cual emitird orden

de finiquito al fiduciario:

b) Cuando el Fiduciario reciba una orden del MEIC mediante resolucion administrativa
formal, el Fiduciario dard por terminado, extinguird o liquidara prematuramente el

Fideicomiso conforme a los términos de la autorizacién cuando el MEIC verifique que el
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proyecto no se ejecutard. La resolucion que emita el MEIC abarcarad las instrucciones
indispensables para que el fiduciario dé por concluido el fideicomiso y posteriormente
devuelva los aportes del consumidor. Dicha resolucion sera comunicada al Comerciante o
director del Programa, quien podra ejecutar los recursos ordinarios previstos en la LGAP.
Si no hay objecién, se tendra por aceptada y el fiduciario devolverad los recursos al

consumidor o comprador comprometido segun la subcuenta respectiva.

Si un comerciante o director de esquema presenta una apelacion, el MEIC notificard al
sindico, quien debera esperar que el MEIC realice la comunicacion correspondiente una vez

resuelta la apelacion.

c) El fiduciario podra rescindir el fideicomiso si el comerciante o principal del plan no
paga las cuotas durante dos 0 mas meses calendario. En tal caso, al consumidor o comprador
comprometido se le reembolsara la totalidad o el saldo de la prima, pagos adicionales o
crédito depositado en fideicomiso, mas intereses, por causas imputables al comerciante o

administrador del plan.

Obligacion de notificar al MEIC respecto de la terminacion anticipada del

fideicomiso.

El comerciante o comitente del esquema notificara al MEIC mediante declaracion
jurada que el esquema no se realizard conforme a los términos de la autorizacién y que ha
dado instrucciones al fiduciario para la liquidacion del fideicomiso. Esta informacion debera

ser proporcionada a MEIC tan pronto como entre en vigor la terminacion anticipada.

Sustitucion del fiduciario.

Podra ser sustituido el fiduciario por las causas previstas en la Ley N°3284 del Codigo

de Comercio o por acuerdo entre el desarrollador y el fiduciario, debiendo ser notificado
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previamente de este hecho al MEIC. Los bienes que constituyen el patrimonio discrecional
del fideicomiso se transferiran a un nuevo fideicomisario seleccionado por el comerciante o
mandante del plan, quien debera aceptar el fideicomiso en los mismos términos vy
condiciones establecidos por el primer fiduciario. Lo mismo se aplica a la dimision de un

administrador.

Nulidad parcial.

Si un fallo judicial o laudo arbitral en cualquier jurisdiccion o contra cualquier parte
declara que una o mas disposiciones del Fideicomiso son invalidas o inaplicables, entonces
ninguna de las partes podra reclamar que dicha invalidez o inaplicabilidad invalida o

invalida otras disposiciones del Fideicomiso.

Mediacidn o Arbitraje entre comerciante o responsable del plan y fiduciario.

Ambas partes deben entender que el fideicomiso se realizara de buena fe y cualquier
disputa que pueda surgir se resolverd mediante acuerdo entre las partes. Sin embargo, si
cualquier desacuerdo relacionado o derivado del fideicomiso y su ejecucion no pudiera
resolverse entre las partes, cualquiera de los implicados podré solicitar la intervencion de un
mediador de cualquier Centro de Arbitraje y Mediacién de conformidad con la legislacion
aplicable. Se entiende que cualquier arbitraje o mediacién no puede proceder sin la
participacion del consumidor o del comprador del emprendimiento. Una vez que las partes
hayan acordado finalmente el arbitraje, se determinara su alcance y forma de pago de costas.

(Republica, 2023)

La eleccion de la solucion alternativa de conflictos no significa en ningin caso que el
consumidor renuncie al libre uso de tales mecanismos y en todo caso solicite la mediacién

e intervencion conciliatoria prevista en la Ley N°7472. Lo anterior no afecta el derecho del
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MEIC de emitir érdenes o instrucciones vinculantes de conformidad con los procedimientos

administrativos legales para ejercer sus facultades estatutarias.

Quien incumpla lo dispuesto en el presente reglamento serd sancionado por la
Administracion Municipal de Industria y Comercio mediante procedimientos
administrativos sancionadores, iniciara el proceso penal correspondiente o ejecutara

garantias de conformidad con las disposiciones legales vigentes.

El empresario o persona responsable de la ejecucion prevista o futura de una venta de
un inmueble, si no puede verificar satisfactoriamente su solvencia econdmica, debera
aportar garantia bancaria de solicitud prioritaria a través de un fideicomiso de proteccion de
prima de conformidad con lo dispuesto en el articulo 13 de estos reglamentos. Emitido a
nombre del MEIC por una entidad bancaria o de seguros debidamente autorizada por el

sistema bancario nacional o por la Superintendencia de Supervision de Seguros (SUGESE).

La garantia o depdsito debera ser homologo al 100% del plan de desarrollo
inmobiliario, segun el plan de venta para ese periodo o el precio de venta indicado por el
desarrollador o responsable del inmueble autorizado para su futura ejecucion, en caso de
posible incumplimiento de lo dispuesto en el articulo 44 de la Ley N°7472 Normativa del

Consumidor y emitido hasta el plazo de culminacion del proyecto. (Republica, 2023)

La garantia debe estar siempre vigente y en estado exigible, sin perjuicio de que haya
sido emitida por un periodo inferior a la fecha de terminacion del plan, pero el
fideicomitente del plan debera actualizar o modificar la garantia cuando sea necesario y su
periodo de vigencia nunca serd inferior a un mes. Si la garantia tiene una vigencia inferior

a un mes, el MEIC tendra derecho a hacerla cumplir.

En las siguientes circunstancias, MEIC continuara realizando garantias que le sean

beneficiosas y respalden los intereses legitimos de los consumidores:
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a) El responsable del proyecto informe al MEIC mediante declaracion jurada que el

proyecto no se ejecutara de concordancia con los términos de la autorizacion.

b) MEIC verifica que el proyecto no se implementard o no se ejecutara de acuerdo
con los términos de la autorizacién. Para tal efecto, el MEIC emitiré resolucion revocando
la autorizacion del proyecto y ordenando medidas para hacer cumplir la garantia o fianza.
Dicha resolucion sera comunicada al Comerciante o director del Esquema, quien podra
ejercitar el retiro de recursos y solicitar subsidios de conformidad con lo establecido en la

LGAP. (Republica, 2023)

Para hacer efectiva una garantia o fianza, el MEIC debera acreditar que el monto de la
deuda del consumidor o comprador comprometido es equivalente al monto entregado por
éste al comerciante o al responsable de primas, pagos especiales y planes de pagos
adicionales, en auto para dictar la Ley N°9342 del Cddigo Procesal Civil, establece los
procedimientos de supervision e inicia los procedimientos de ejecucion correspondientes en

los tribunales de la Republica de Costa Rica. (Republica, 2023)

Articulo 36 - Procedimiento relativo a las solicitudes de registro y autorizacion de
esquemas y plazos para la resolucién de las solicitudes. Para resolver las solicitudes de
autorizacion del programa de ventas periddicas para la futura ejecucion de proyectos
inmobiliarios, el MEIC contara con un plazo de 1 mes que comenzara a correr a partir de

gue se presente dicha solicitud.

El proceso comenzard presentando una solicitud al DECVP. Si la solicitud no
constituye una venta regular de conformidad con el articulo 44 de la Ley N°7472, la DECVP
rechazara las ad-portas por ser manifiestamente inaceptables, para este acto se dictara

resolucion razonable de conformidad con estos articulos. Dicha resolucién tendra recursos



67

generales segun lo determine la LGAP y una vez recibida la notificacion se cuenta con 3

dias habiles para presentarla. (Republica, 2023)

Una vez recibida la solicitud, la DECVP continuara con su anélisis sustantivo de los
requisitos legales contenidos en la Ley N°7472 y del reglamento y continuard emitiendo

informes juridicos sobre el cumplimiento del mismo.

Si algun requisito resulta inexistente o inexistente, la DECVP realizara un solo blogque
para satisfacer el requisito correspondiente dentro de los 10 dias habiles de segun el articulo
6 de la Ley N°8220. Una vez transcurrido el plazo sin que el fideicomitente o el responsable
del programa corrija o complete el contenido manifestado, se dara por finalizada la solicitud

para su presentacion.

Una vez que el fideicomitente o responsable cumpla con las medidas cautelares, la
DECVP procedera a tramitar la autorizacion o denegacion del esquema mediante resolucion,

la cual sera notificada a través del medio designado.

Esta actuacion administrativa daré lugar a recurso ordinario, el cual debera intercalar
dentro de un plazo de 3 dias habiles. Las apelaciones de revocacién seran resueltas por el

DAC através del DECVP y las apelaciones seran resueltas por el superior de mas alto nivel.

Aunque el programa haya sido archivado, por las razones sefialadas en lo anteriormente
descrito, el comerciante o director del programa podra volver a presentarlo adjuntando todos
los requisitos en dicha solicitud para la autorizacion correspondiente y cumplir previamente

con los requisitos legales.

Si la situacion financiera del comerciante o del responsable del régimen cambia, debera
solicitar ante el DECVP la autorizacion para cambiar el régimen, y tendra el deber de

compartir la informacion actualizada para determinar la solvencia econémica, de acuerdo a
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lo dispuesto en el articulo 13 del reglamento, asi como la vigente. La informacion

actualizada del plan se aplicara segun lo estipulado en el articulo 12 del reglamento.

La DECVP tendra para realizar este analisis 1 mes y deberé resolver dicha solicitud,
si se considera que la informacion proporcionada no cumple con los requisitos
predeterminados, se advertird a la empresa y se le brindaré un plazo de 10 dias hébiles para

subsanar y completar la informacion.

Una vez transcurrido este plazo y el proveedor o comerciante no haya corregido,
rectificado o completado el contenido bloqueado, la autorizacion le sera retirada mediante
resolucion razonable. Esta actuacion administrativa dara lugar a recurso ordinario, el cual
deberad entrometerse en un plazo de 3 dias habiles. Las apelaciones de revocacion seran
resueltas a través del DECVP por medio del DAC vy las apelaciones ante los superiores de

mas alto nivel.

La DECVP analizara esta informacion y determinara que el fideicomitente o director
del esquema debera realizar los ajustes pertinentes a la garantia y/o nimero de viviendas
gue constituyen el esquema autorizado; es decir, si se concluye que la empresa no ha
demostrado los requisitos solicitados. autorizacion Se requiere solvencia economica
requerida y se debe prestar garantia, entonces se dara un plazo de 10 dias habiles segun se

establece en la Ley de Sociedades Andnimas para prestar la garantia. (Republica, 2023)

De no cumplirse con lo estipulado en el DECVP, el MEIC revocara el otorgamiento
autorizado y ejecutard la garantia a su discrecién segun se indica en el articulo 35 del

reglamento.

Articulo 38 Cambios en los planes de desarrollo inmobiliario. Si las condiciones de

autorizacion en la exterminacion de un plan periddico de ventas de un proyecto inmobiliario
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cambian en el futuro, el encargado del plan o responsable del mismo tendra que solicitar

autorizacion para dichos cambios al DECVP.

El MEIC tendra para resolver esta solicitud 1 mes y podra obtener al titular del esquema
la informacion pertinente para determinar si ha habido violacion de los intereses legitimos
del consumidor o de sus derechos. El encargado del programa debera realizar

adicionalmente con las siguientes normas:

a) Si un comerciante o propietario de un programa cambia, el nuevo comerciante debe:

a.1 - Efectuar todos los requerimientos del articulo 5 inciso b) del reglamento.

a.2 - Declaraciéon jurada comprometiéndose a cuidar y admitir las condiciones

acordadas con el promitente comprador.

a.3 - Copia del contrato de fideicomiso autorizado o adenda al mismo, que refleje el

cambio de capital del plan.

b) Si el responsable del régimen solicita un cambio en alguna de las condiciones de la
aprobacion original, debera presentar el Formulario 001 mas reciente que contenga los

cambios propuestos de forma especifica.

Si el consumidor o comprador comprometido no acepta los cambios propuestos, el
administrador del plan debera presentar el acuerdo de liquidacion correspondiente
describiendo el monto de primas, pagos especiales y puntos adicionales que el consumidor

0 comprador comprometido ha entregado.

Si el promitente comprador o consumidor acepta las modificaciones sugeridas, el

administrador del plan debe exponer una adenda al contrato o bien uno nuevo que describa
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las variaciones propuestas y la afirmacion de esos cambios por parte del consumidor o

promitente comprador.

El propietario original del programa permanecera a cargo hasta que el MEIC apruebe

al nuevo comerciante o propietario.

Articulo 39. Respecto de la presentacion de informacion al MEIC: La remision de la
informacion especificada en los articulos 5, 12, 20, 21, 23, 24, 25, 29, 30 y 35, 37 debera
efectuarse a través del correo electronico: autorizacionessinmobiliario@meic.go.cr, 0 en

alguna instalacion fisica propiamente del MEIC.

De conformidad con el articulo 67 de la Ley N°7472, la informacién y documentos
proporcionados al MEIC por los comerciantes o directores de programas se mantendran en

estricta confidencialidad.

Si la DECVP comprueba, mediante inspecciones de oficio o denuncias, que se prevé la
venta regular o futura ejecucion de inmuebles en el mercado con términos diferentes o sin
la previa autorizacion de los mismos, la denuncia se presentard ante la Comision y se
solicitara tomar medidas preventivas para que cumplan con la ley y el presente actuar dentro
de la competencia que les confiere la reglamentacion. De la misma forma, se informara a
los promitentes compradores y también aquellas entidades que otorgan ciertos tipos de
licencias para realizar la obra, como los municipios locales, el Ministerio de Salud y el

Ministerio de Seguridad Publica.

En resumen, este Reglamento y Decreto a la ley viene a realizar algunos cambios
significativos para el sistema y los involucrados, pero no solo en procesos y simplificaciones
de los mismos sino también una activacion al producto fideicomiso que se hace mas popular

con esta nueva forma de utilizarlo en el pais, asi mismo le brinda a las financieras o
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fiduciarias autorizadas en el mercado econdmico costarricense a poder colocar este producto

y generar ingresos destacados para la compafiia.

2.2 MARCO CONCEPTUAL

Se enfoca en las definiciones de los conceptos principales (las variables
cuantitativas o categorias cualitativas) a partir del estudio de las teorias que trabajan el
tema. Un mismo concepto puede tener distintas definiciones de acuerdo con diversos
autores, por lo que cada definicién o explicacion del concepto debe venir con la
referencia de donde se tomo. Las citas textuales estan permitidas, siempre y cuando se
indique el autor, afio y su correspondiente nimero de pagina siguiendo adecuadamente
los lineamientos de APA 7. (Universidad Hispanoamericana , 2023)

El enfoque principal de esta investigacion es conocer a profundidad el impacto del
Decreto y Reglamento N°42995-MEIC su objetivo principal es regular la ejecucién futura
de ventas a plazo en los proyectos inmobiliarios, sefialadas en la Ley de Promocion de la
Competencia y Defensa Efectiva del Consumidor en el articulo 44 de la Ley N°7472, esto
porque esta nueva modalidad de uso tiene que ir en regla con diferentes regulaciones que lo
establecen tal y como lo es el fideicomiso de administracion de primas el cual figura y tiene
un rol super importante en este nuevo proceso brindando de esta manera un soporte tanto a
los desarrolladores de estos proyectos inmobiliarios.

Todas las personas que desean adquirir vivienda de este tipo y por supuesto al
administrador de los fideicomisos que para tal acto serd Banco Promerica, pero podria ser
cualquier entidad financiera que goce de esta autorizacion financieramente hablando y que
desde luego cumpla con los requisitos establecidos y las normas que lo rigen.

Estas entidades bancarias tienen como proposito administrar de forma “paternal” el
fideicomiso convirtiéndose en su fiduciario durante el periodo establecido en el contrato del
fideicomiso y cumpliendo cada una de sus responsabilidades como administrador y

fiduciario del mismo, asi como incrementar de forma paulatina a sus futuros clientes, ya que
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de una u otra manera al estar involucrados en el fideicomiso de administracion de primas
abre el mercado de otros nuevos productos bancarios para tales personas.

Los fiduciarios o entidades bancarias reguladas y autorizadas para ejercer tal rol
tienen una alta probabilidad de aumentar sus ingresos y finanzas, ya que este producto esta
creciendo a nivel de mercado por consecuente del Decreto y el Reglamento implementado
y cada vez son mas los fideicomisos de administracion de primas que se formalizan y se les
da apertura.

Por otro lado, con respecto a las variables cuantitativas, son todas aquellas que
pueden llegar a medirse, y es posible de ordenar de menor a mayor o viceversa, y estas

variables se dividen en dos tipos, los cuales serian:

o Variable cuantitativa continua:

Esta variable incluye cualquier valor y es principalmente adecuada para

caracteristicas cuyos datos se obtienen mediante procedimientos de medicion.

o Variable cuantitativa discreta:

Tales variables tienen una posibilidad limitada de ocupar ciertos valores en un
rango; localizando caracteristicas cuyos datos pueden obtenerse principalmente

mediante procedimientos de registro o conteo.

Es importante tener claro el funcionamiento del fideicomiso de primas ya que
los dineros son aportados por el promitente comprador y consumidor final y estos
recursos seran acogidos por el fiduciario designado previamente para este acto, quien a
su vez recibe las primas, abonos extraordinarios, montos adicionales en una subcuenta
individual para cada filial designada en el proyecto y ligada al fideicomiso directamente

es decir “no entran como en un mismo canasto”, el fiduciario estara custodiando y
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posible comprador del proyecto.

Las reservas de las primas aportadas por los posibles compradores podran ser
desembolsados de forma gradual y esto siempre con un informe de avance de
construccion elaborado por un perito fiscalizador parcial profesional en ingenieria civil,
inscrito en el Colegio Federado de Ingenieros y de Arquitectos (CFIA) independiente y

nombrado por el fiduciario.

Segun el articulo 25 del citado reglamento, se realizan un total de seis
desembolsos: una vez alcanzado el 10%, 30%, 50%, 70%, 90% y 100% del avance del
proyecto, por finca filial o etapa de la obra, los desembolsos se ejecutaran en paralelo
al porcentaje de avance, sobre el monto total aportado por el promitente comprador o
cliente del desarrollador a la fecha del informe pericial, y no sobre el saldo existente en

el fideicomiso.

Por cualquier accion, el consumidor final tiene derecho a la devolucién del 100%
del monto pagado, por lo cual el fideicomitente o desarrollador debera reembolsar la
diferencia entre los montos registrados en la subcuenta personal a nombre del
consumidor cuyos bienes posee el fiduciario y todas las aportaciones entregadas por el

fideicomisario principal.

Los desarrolladores por su parte tienen un proceso mas simplificado, pasando
por una autorizacion en una solicitud previa, presentando los requisitos ante el MEIC,
deben crear un contrato de fideicomiso donde ellos toman el rol de “Fideicomitente”
y/o “Fideicomisario Secundario” junto con el Fiduciario que se elija y el de su mayor
conveniencia, y de ahi se realiza el contrato del fideicomiso de administracion de primas

en donde ya sabemos que es de suma importancia para el proceso y desarrollo de la
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obtencion de primas por parte de los fideicomisarios principales garantizando el buen
funcionamiento del mismo tanto en las obligaciones como en sus derechos, el contrato
se presenta ante el MEIC para revision y afirmacion de que esta correcto y se pueda

continuar con el proceso del desarrollo inmobiliario.

Por otro lado, encontramos la figura del “fiduciario” que sin este no podriamos
realizar esta investigacion, ya que desarrolla un papel de suma relevancia en este acto,
no solo para la elaboracién del fideicomiso y todo lo que implica para el desarrollador
la ejecucion del mismo, también el fiduciario obtendrd una remuneracién monetaria por
la administracion y buen funcionamiento, una posible opcion de nuevos ingresos a la
entidad financiera o fiduciaria y proyecciones positivas en cuanto a la colocacién de un

nuevo producto bancario.

También el fiduciario le esta brindando garantia al consumidor o prominente
comprador de que sus primas se encuentran seguras, y bien administradas y que en el
momento que se desea el dinero puede ser devuelto a cada persona compradora de los
inmuebles, esto minimiza el riesgo para cada uno de ellos y da transparencia en todo

momento del proceso.

Se hace mencidn de este punto por que anteriormente antes de este decreto no
se necesitaba un contrato de fideicomiso y no existia ese orden de administracién lo
cual perjudicaba de forma directa el proceso y el desarrollo del proyecto como tal no
solo para el desarrollador sino también para su cliente denominado “fideicomisario
principal” ya que no existia confianza ni seguridad de que los dineros de primas
invertidos por cada persona gque deseaba vivienda iban a ser utilizados correctamente
para su proyecto de tener casa propia. En el pasado en Costa Rica existieron problemas
con algunos desarrolladores de estos proyectos quienes no cumplian con el buen

funcionar del mismo, dejando proyectos sin terminar y no devolviendo el dinero a sus
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“clientes” y muchos también simplemente se fueron del pais, €S por eso que se realiza
este decreto el cual fomenta de forma regulatoria y ordenada las ventas a plazo para
estos proyectos inmobiliarios y sus desarrolladores de tal manera que en la actualidad

todos los proyectos inmobiliarios de ventas a plazo se tienen que acoplar a este decreto

y su ley.

Finalmente, este decreto es sumamente relevante para las 3 partes, el
“fiduciario”, “fideicomitente” y el “fideicomisario” ya que como indicAbamos en
puntos anteriores estas 3 figuras son muy importantes para este proceso y todas tienen
sus puntos fuertes a nivel personal y en conjunto, es por eso que podemos que podemos
decir que la implementacién de este decreto a nivel nacional trae una estabilidad y un
bienestar econdmico muy grande para el pais y tiene una contribucién muy positiva a

la economia.

2.3 MARCO CONTEXTUAL

Contiene las caracteristicas geograficas del lugar donde se trabajara
(localizacion por provincia y cantdn), las caracteristicas demogréaficas de la poblacion
participante (nivel socioecondmico, nivel educativo y otros aspectos que resulten
relevantes) y los aspectos histéricos de la institucion u organizacion en la que se va

efectuar esta investigacién.(Promerica, 2024)

Esta investigacion la llevaremos a cabo en base al Decreto N°42995-MEIC
Reglamento de ventas a plazo para ejecucion futura de proyectos inmobiliarios de la
Ley N°7472 en el periodo 2022 en Banco Promerica el cual sus oficinas centrales se

ubican en la Provincia de San José Costa Rica.
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Se estara buscando alcanzar a una poblacion entre los 20 y 60 afios de edad ya que

es un rango aproximado de las personas colaboradoras tanto del desarrollador como del

Banco y asi poder obtener informacion mas exacta de lo que se necesita.



Los origenes del Grupo Promerica se remontan a noviembre de 1991, cuando
Ramiro Ortiz Mayorga fund6 Banpro Grupo Promerica junto con 133 socios de diversas
actividades econdmicas en Nicaragua.

A Banpro Grupo Promerica le siguieron Banco Promerica Costa Rica (1992),
Banco Promerica El Salvador (1996), Banco Promerica Republica Dominicana, Banco
Promerica Ecuador (2000), Banco Promerica Honduras (2001), St. Georges Bank
Grupo Promerica en Panama (2002), Banco Promerica Guatemala (2007) y St. Georges

Bank Grupo Promerica en Islas Caiman.
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Uno de sus logros mas importantes es apoyar actividades que se han traducido en

beneficios para las comunidades en las que opera, llevando asi bienestar econémico a sus

clientes y colaboradores. Esta actividad crea empleos directos e ingresos considerables para

todas las personas y empresas que proporcionan bienes y servicios a nuestras actividades de

intermediacion de recursos; para las grandes, medianas y pequefias empresas, que apoyan

sus proyectos y asesoran en sus diferentes actividades; para las empresas que apoyamos.

Todos los productores. y empresarios, las actividades que desean realizar, y en algunos

paises, para el Estado no s6lo como entidad proveedora de servicios bancarios y financieros

a gobiernos, empresas y entidades descentralizadas, sino también como principal

contribuyente. (Promerica, 2024)

Mision:

Cultivamos la lealtad y el sentimiento de pertenencia al Banco. Ofrecemos
servicios bancarios con altos niveles de formalidad, seguridad y excelencia. Somos
capaces de escoger diariamente una buena actitud frente al trabajo y las personas a
quienes tratamos con respeto y alegria. Estamos alerta para ayudar a nuestros clientes
y compafieros: resolvemos y ejecutamos. Promovemos la discusion respetuosa y

hacemos del reto un habito provechoso. (Promerica, 2024)



Visién: En Grupo Promerica estamos construyendo el mejor banco privado del
pais, productivo, flexible ante el cambio y crecimiento continuo. Nuestra esencia son
las relaciones firmes y duraderas con nuestros clientes y colaboradores, ambos

comprometidos con el desarrollo y el futuro de Costa Rica. (Promerica, 2024)
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La investigacion es un proceso riguroso, cuidadoso y sistematico disefiado para
resolver un problema, estd organizado y garantizado para generar nuevos juicios l6gicos o
alternativas de solucion factibles, con el objetivo de profundizar y generar conocimiento. La
investigacion cientifica es una necesidad de la humanidad cuando busca resolver problemas
de la vida diaria. Para realizar una investigacion, entonces, es necesario definir un método
que nos permita dirigir adecuada y eficazmente el proceso para obtener resultados que
permitan explicar los fendmenos que nos ocupan. Aqui es donde surgen los métodos de
investigacidn que guian nuestros resultados.

Este capitulo detalla decisiones metodoldgicas y pasos para la recoleccion y analisis

de informacion. (Ortega, 2018)

3.1 ENFOQUE

La investigacion proporciona herramientas para la solucion de los problemas
mediante el método cientifico, la investigacién proporciona al estudiante un conocimiento
mas amplio en el entorno académico y profesional, adicional fomenta capacidades
intelectuales.

Las investigaciones cientificas se dividen en tres subcategorias: cuantitativas,
cualitativas y mixtas, donde cada una de estas subcategorias pueden tener sus caracteristicas,
pero esto depende del enfoque que el autor le desee darle a la investigacion y de la
interpretacion en la que quiere dirigir su investigacion.

El enfoque que se estara usando en esta investigacion va a ser el enfoque mixto, ya
que se va a utilizar encuestas para recolectar datos de aquellas personas que se ven
involucradas en el proceso a la ejecucion del decreto y su reglamento, valorare el poder

realizar una entrevista a algun desarrollador de proyectos que realice la actividad.



3.2 ALCANCE

Es de gran importancia tener el alcance claro, para que mi investigacion se
desarrolle de una manera eficiente.

El alcance funciona para saber de qué va a servir lo que vamos a investigar, y
que acota mi trabajo, cabe destacar que existen varios tipos de alcances, mas sin

embargo los mas conocidos son el exploratorio, descriptivo, correlacional y explicativo.

e Alcance Exploratorio:
El alcance exploratorio este alcance se debe utilizar cuando se investigan
problemas poco abordados, y en donde se pretende indagar desde una perspectiva
innovadora ya que su variable es desconocida o no comprobada y sus resultados forman

una vision de lo que puede ser o llegar a hacer.

e Alcance Descriptivo:

En concordancia con los estudios descriptivos se entienden como aquellas
investigaciones que hacen o buscan especificar caracteristicas importantes de algun
fendmeno, una descripcidn, registro, analisis e interpretacion de la naturaleza actual, de
la hip6tesis o del sujeto investigado, por lo que a su vez describe tendencias de un grupo
en especifico. Hace énfasis en conclusiones dominantes, el funcionamiento de las cosas
0 el comportamiento de la sociedad, grupo o individuo, basandose en tiempo presente,

esta investigacion se basa en hechos y conclusiones, generalmente bastantes correctas
y apegadas a la realidad.
e Alcance Correlacional:

Este alcance mezcla dos 0 mas conceptos en un contexto en especifico, lo cual

permite que se generen predicciones.
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e Alcance Explicativo:

El alcance explicativo tiene como objetivo establecer las causas de por qué
ocurren ciertos fendmenos y en las condiciones que se presentan.

Con lo establecido sobre los alcances de la investigacion, podemos determinar
que esta investigacion sera de alcance de tipo descriptivo y exploratoria.

El alcance descriptivo y exploratoria, se utilizaran debido a que se hace la
investigacién de una variable no comprobada y durante la investigacion o proceso de
esta se realiza una descriptiva, registro, analisis e interpretacion de los datos
recolectados durante el proceso, esto con el fin de determinar el impacto del Decreto
N°42995-MEIC del reglamento de ventas a plazo de ejecucion futura de proyectos
inmobiliarios y la inclusion de los fideicomisos de administracion de primas para esta

modalidad en el periodo del 2022.

3.3 DISENO

Teniendo en consideracion los disefios de investigacion se procedera a describir cada
uno de ellos:
e Disefios no experimentales
En este tipo de disefio no se manipulan deliberadamente las variables; es decir, se
estudian los fendbmenos tal como se desarrollan en su contexto natural, describiendo o
analizando las variables y la relacion que puedan existir entre ellas, pero sin provocar por
parte del investigador cambio alguno.
Asi mismo, los disefios no experimentales se pueden clasificar en dos categorias
transaccionales y longitudinales.
e Disefio transversal
Los disefios transaccionales se emplean cuando el método o los métodos o técnicas

a emplear, se aplican una sola vez.
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Los disefios transversales o transaccionales pueden categorizarse como mas simples
y algunas de sus ventajas son la implementacion de la observacion o medicién simple,
también implementar herramientas como la entrevista, encuestas o cuestionarios o la
combinacion de estas.

e Disefio longitudinal

Estos disefios se diferencian de los transaccionales en que en lugar de efectuarse una
sola aplicacion de los métodos o instrumentos comprende dos 0 mas aplicaciones, realizadas
en diferentes momentos; es decir, se emplean cuando se quieren determinar los cambios de
la accion de la variable independiente a través del tiempo.

En las investigaciones de tipo cuantitativa, los momentos en que se toman los datos
se especifican de antemano y en las cualitativas se establecen en la medida en que se va
avanzando el estudio.

A partir de los disefios descritos anteriormente, la presente investigacion es de disefio
transversal ya que se analizaran los resultados que se obtendran desde la encuesta y la

entrevista.

3.4 UNIDAD DE ANALISIS U OBJETO DE ESTUDIO

Para el desarrollo de este proyecto, la unidad de anélisis que vamos a estar utilizando
sera en el area financiera y asi poder validar las ventajas y desventajas de la implementacion
del Decreto N° 42995-MEIC del Reglamento de ventas a plazo de ejecucion futura de proyectos
inmobiliarios y la figura del fideicomiso de administracion de primas en Banco Promerica en
el periodo del afio 2022.

3.4.1 Poblacion
La investigacion se basara con una poblacion que oscila el rango de edad entre los

20y 60 afos, los cuales se estaran detallando en el transcurrir del trabajo.
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3.4.2 Tipo de muestra

Existen varios tipos de muestras, de los cuales vamos a enfatizar y luego dar a

conocer cual sera nuestro tipo de muestra.
e Muestras probabilisticas

La muestra probabilistica se puede caracterizar porque son las que utilizan métodos
de seleccion aleatorio, en donde todos en una poblacion tienen la misma oportunidad de ser
elegidos.

e Muestras no probabilisticas

La muestra no probabilistica es una decisién mas del investigador o del grupo ya que
la eleccion de esta muestra no depende de la probabilidad, no se podria establecer de manera
concreta la probabilidad de que una unidad de la poblacion esté en la muestra. Este
instrumento es muy utilizado en estudios exploratorios cuando la muestra es seleccionada
no aleatoria, se caracteriza por que solo puede hacer afirmaciones sobre la muestra.

De acuerdo con lo que anteriormente se detalla, en las muestras no probabilisticas el
investigador por lo general selecciona las muestras basadas en un juicio subjetivo; por lo
tanto, este es mas Util para estudios exploratorios.

De acuerdo con lo que se menciona, en las muestras no probabilisticas el
investigador selecciona las muestras basadas en un juicio subjetivo; por lo tanto, este es mas

atil para estudios exploratorios.

3.4.3 Criterios de inclusion y exclusion
Los criterios de inclusion y exclusion son condiciones especificas con las que debe

0 no contar el investigador para ser parte o descartarlo de la muestra seleccionada.
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Tabla 1 Criterios de inclusién y exclusion

Criterios de inclusién Criterios de exclusién

Colaboradores del departamento de Colaboradores de otros departamentos

Fideicomisos de Administracion de

Primas
Desarrolladores de Proyectos Desarrolladores Inmobiliarios modelo
Inmobiliarios de Venta a Plazos “llave en mano”

Fuente:  “Elaboracion propia”, siguiendo la guia TFG 2021, Universidad

Hispanoamericana.

3.4.4 Consideraciones éticas

El estudio realizado en la presente investigacion se elabora como requisito para optar
por el grado de bachillerato en la carrera de Administracion de Negocios con énfasis en
Banca y Finanzas, esta investigacion puede servir como consulta para proyectos similares.

Las entrevistas se realizan presenciales o video llamada debido, se utiliza la
observacién para valorar en la zona la cantidad de proyectos similares y sus ubicaciones,
otro instrumento para la recoleccién de la informacion sera via Google Forms, la misma de
caracter confidencial, anénimo y aplicado a la muestra de 15 individuos.

En el cuestionario informa sobre el objetivo de caracter académico que tienen el
cuestionario y el objetivo general del estudio, para que sea de conocimiento de las personas

entrevistadas.
3.5 INSTRUMENTOS DE RECOLECCION DE INFORMACION

De acuerdo a la guia de la Universidad Hispanoamericana se indica que un

instrumento de recoleccion de datos es en principio cualquier recurso del que pueda valerse
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el investigador para acercarse a los fenomenos y asi de esta forma extraer de ellos la
informacidén. Un instrumento es adecuado cuando los datos que recoge reflejan la realidad
de las variables o categorias que se estudian. Todo instrumento cuantitativo requiere tener
confiabilidad y validez. (p.49)

En el presente trabajo no es posible realizar una prueba piloto del instrumento para
la recoleccion de la investigacion ya que se cuenta con una limitante de tiempo, la tesina se
debe realizar en un plazo de cuatro meses.

Como se describid anteriormente, la eleccidn de la muestra mixta por lo que se va a
utilizar diferentes instrumentos para la recoleccién de datos e informacion y sirvan como
insumo para el desarrollo de la investigacion, a continuacion, se detallan los instrumentos
que se utilizaran:

e Encuesta

Para la parte cualitativa se realizard una encuesta, la misma se realizara a personas
entre los 20 a 60 afios, con el fin de diagnosticar las ventajas y desventajas del Decreto N°
42995-MEIC Reglamento de ventas a plazo de ejecucion futura de proyectos inmobiliarios
y laimplementacion y figura del fideicomiso de administracion de primas para este proceso,
todo este estudio se ejecutard mediante la herramienta Google Forms con una muestra de 15
personas.

e Entrevista

Se estara coordinando una entrevista con alguna de las personas de nuestra muestra

ya sea colaborador del Banco o del desarrollador de proyectos inmobiliarios con el

fin de conocer a profundidad el impacto a nivel operativo, econdmico y empresarial
de ambas partes y también comprender las necesidades del mercado con la

utilizacion del fideicomiso de administracion de primas en esta modalidad.
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e Paginas WEB
Se utiliza la informacién disponible en los articulos, sitios web, entre otros que estan
presentes en las distintas herramientas de Google, para obtener la informacion necesaria

para llevar a cabo esta investigacion.

3.6 VARIABLES

La definicion seglin el diccionario se puede encontrar como “cantidad susceptible de
cambio de valor, que puede variar” si intentamos acoplar la definicidon a nuestro proyecto se
podria determinar que la variable es cualquier situacion, hecho que puede tener una
modificacion. Para Echavarria (2016) “En un plan cuantitativo, este apartado es uno de los
mas importantes ya que es la que detalla cual es la informacion que se desea recolectar”
(p.93).

Para efectos de los estudios cuantitativos cada variable se define de forma conceptual

y operacional, las cuales seran descritas a continuacion:

3.6.1 Definicidon conceptual

Se ajustan a esta definicion las variables que se acoplan a lo buscado en la
investigacion, brinda una mejor explicacion; es un tipo de definicién de “diccionario” o
“técnica”.

La Definicion conceptual se debe ajustar al propdsito de estudio y dar una idea de

cOmo se podria interpretar.

3.6.2 Definicién operacional
“Esta definicion busca un ahorro de tiempo, esfuerzo y darle claridad para la
confeccion de los instrumentos para recolectar la informacién y su posterior analisis”

(Echavarria, 2016. p. 94)
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La definicion operacional da criterios de evaluacion y medicion de estos, asi se limita
o crea limite que definen los cambios de la variable citada, estos limites son indicados por
el investigador y se basan en la experiencia, y gran parte de estos son propuestos en el
conocimiento del tema.
A continuacién, se definen las variables que se estaran abordando en el proceso
investigativo:
Variable #1: Ingresos y Gastos
e Definicion conceptual
“El Estado de resultados muestra las ventas y costos de la empresa (y por tanto
sus ganancias) durante un periodo pasado.” (Brigham, 2020, pag. 90).
e Definicion operacional
El estado de resultados es el estado financiero basico que muestra el desempefio
alcanzado por la empresa durante el periodo 2022 a 2023. La informacion proporcionada
se utiliza para revisar si se lograron los objetivos planteados; en caso contrario, se
tomaron Medidas necesarias, otro nombre para esto es declaracion de resultados.
Variable #2: Cambios de proceso y operacionales
e Definicion conceptual
En las preguntas del cuestionario a realizar se miden los principales cambios
sufridos por el desarrollador y el banco en su funcionamiento.
e Definicion operacional
Se mide el grado de satisfaccion de los colaboradores ante la implementacion
del Decreto y el reglamento que lo rige.
Variable #3: Analisis F.O.D.A

e Definicion conceptual
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Estudio de debilidades, amenazas, fortalezas y oportunidades de una

empresa, a partir de los resultados obtenidos se establecen cambios para la empresa por

medio de propuestas que mejoren para su crecimiento. (Raeburn, 2021)

e Definicion operacional

Para el desarrollador y Banco Promerica se utiliza esta herramienta como estudio

para la determinacion de las fortalezas de la empresa, conocer las debilidades que enfrentan,

las oportunidades que se abren y las amenazas que atacan ante los cambios sufridos.

Tabla 2 Cuadro de operacionalizacion de las variables

Objetivo especifico

Variable

Definicién conceptual

Definicion Operacional

Recopilar los
diferentes datos de
ingresos y gastos
que implica el
decreto y la ley para

Se obtendran los
resultados de la
informacién que se
tomara del balance de
ingresos para el
departamento de

Haremos un estudio y
una comparativa de
los estados
financieros de Banco
Promerica antesy
después de la
implementacion de

Se realizardn los calculos
pertinentes para asi
poder llegar a los
resultados buscados y
con ello poder finiquitar
los cambios percibidos
por la entidad bancaria,
se estard buscando y
creando un andlisis
completo de los
balances de

las partes fideicomisos en Banco | fideicomisos como comprobacion del 2022
implicadas Promerica producto bancario y 2023 respectivamente.
Conocer los Tomaremos Se va investigar y

cambios sufridos
por parte de los
desarrolladores y
Banco Promerica en
relacion al proceso
y regulacion del
decreto en el afio
2022.

Se tomard la
informacién
proveniente y
disponible en la pagina
de la Procuraduria
General de la Republica
con el fin de obtener el
impacto en el Decreto

diferentes procesos y
actividades realizadas
por los
desarrolladores y
entidades financieras
para evacuar las
interrogantes que
existen

comparar la
metodologia utilizada
con anterioridad y la
nueva forma de
realizarlo mediante el
decreto y reglamentoy
asi obtener los
resultados esperados.

Determinar si se
obtuvieron
beneficios o
afectaciones por la
implementacion del
decreto N242995-
MEIC

Se estudiaran los
cambios que vino a
implementar el decreto
y su funcién en los
fideicomisos de Banco
Promerica para ver el
resultado del mismo

Tomar una decisidon
con base a los
resultados obtenidos
y poder concluir si se
obtuvieron ventajas o
desventajas de
implementar este
decreto

Finiquitaremos los
resultados obtenidos o
alcanzados por el
desarrollador y Banco
Promerica en el periodo
destinado de la
investigacion.

Fuente: Elaboracion propia.
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3.7 [ESTRATEGIA DE ANALISIS DE LOS DATOS

En la guia metodoldgica de la Universidad Hispanoamericana para trabajo de grado
final de graduacion se explica,

“En esta seccion debe especificarse como seran analizados los datos. En el ca-so de
estudios cuantitativos, debe describirse si los datos se trabajardn mediante un paquete
estadistico y cudles de los tipos de analisis ayudaran a llegar a los resultados.

Los datos cualitativos deberan especificarse si se realizaron transcripciones o
anotaciones de entrevistas o sesiones de observacion, asi como los codigos que fueron
utilizados en dichas transcripciones o anotaciones. Asimismo, debe describirse el tipo de
andlisis que se desarrollara: andlisis de contenido, analisis fenomenoldgico interpretativo,
analisis de la temporalidad, andlisis de la narrativa, andlisis del discurso, entre otros.”
(Universidad Hispanoamericana Costa Rica, 2021, pag. 24)

Para los datos cualitativos se estaria trabajando con el cuestionario de la entrevista,
es necesario conocer las nuevas formas y el proceso de formalizacién de los proyectos
inmobiliarios, asi como de la operativa a nivel del Banco y la administracion del
fideicomiso.

La aplicacion de dicha encuesta es de una muestra de 15 personas que se encuentran
en un rango de edad de los 20 afios a los 60 afios y con esto podremos conocer la experiencia
de los colaboradores y desarrolladores involucrados en el proceso.

Para los datos cuantitativos, se realizard mediante un estudio financiero, tomando en
cuenta la verificacion de los ingresos y gastos que se puedan generar en relacion a la
rentabilidad del producto de fideicomisos asi como la colocacion de filiales a través de las
ventas a plazo de los proyectos inmobiliarios.

El anélisis de todos estos datos se realiza sobre una base ética con el objetivo de
proteger la informacién, en especial lo que compete a la gestion financiera, asi como los

datos de las personas que participen en la encuesta.



CAPITULO IV: RESULTADOS
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4..1 Resultados de encuesta

En el transcurso de esta investigacion se efectuaron encuestas a algunos
colaboradores tanto del desarrollador como del banco que estan asociados en este
proceso, tan comercial como operativo, se logré tener la participacion de 15 personas

quienes nos ayudaron a obtener la siguiente informacion que se detalla.

Tabla 3 Personas encuestadas

Nombre Completo ‘

walter Jiménez mesen

Marco Bermudez Rodriguez

Alejandro Sancho Villalta

Kevin sancho

Juan Carlos Torres Nufiez

Estefanie Araya Barquero

Samira Delgado Méndez

Yajaira Sequeira Guzman

Kimberly Morales Prado

Victor Garro

Rafael Benavides Alvarez

Jessica Ledn Fonseca

Dayanna Mora

Manuel Vargas Murillo

Samantha Delgado Méndez

Fuente: Elaboracion Propia

Segun podemos verificar alcanzamos a encuestar a 15 personas, nos fue bastante bien
ya que los colaboradores fueron muy accesibles y nos apoyaron con la informacién
necesaria en relacion al estudio que estamos realizando sobre el impacto del Decreto
N°42995-MEIC vy la figura del fideicomiso de primas en Banco Promerica de Costa

Rica en el afio 2022.
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w - - - - - - -
walter Jiménez
meSEN Masculino |[San José De 20 a 30 |Mas de S afios Banco Promerica Operativo Sl Si
WMarcoe Bermudez
Rodriguez Masculino [San José De 20 a 30 |Mas de S afios Banco Promerica Otro sl Si
Alejandro Sancho
Villata Masculino [San José De 20 a 30 |Entre 3 afios v 5 afios Desarrollador Inmobiliaric Operativo Sl Si
Kevin sancho Masculino [San José De 20 a 30 |Mas de S afios Desarrollador Inmobiliario Operativo Sl Si
Juan Carlos Torres
Nufiez Mazculino  |San José De 20a 30 |Mas de 5 afios Banco Promerica Contabilidad Sl Si
Eztefanie Araya
Barguero Femenino 3an José De 31 a 40 |Mas de S afios Desarrollader Inmobiliaric Otro 3l Si
Samira Delgado
Méndez Femenino [San José De 20 a 30 |Entre 1 afio v 3 afios Banco Promerica Operativo sl Si
W ajaira Sequeira
Guzman Femenino  [San José De 41 a 50 |Entre 1 afio v 3 afios Desarrollador Inmobiliario Operativo sl Si
Kimberhy Morales
Prado Femenino [San José De 20 a 30 |Entre 1 afio v 3 afios Banco Promerica Operativo Sl Si
Victor Garro Masculino [San José De 20 a 30 |Entre 1 afio v 3 afios Banco Promerica Operativo S| NO Si
Rafael Benavides
Alvarez Mazculino  |San José De 41a 50 |Mas de S afios Desarrollador Inmobiliario Comercial Sl Si
Jessica Leon
Fonseca Femenino Cartago De 41 a 50 |Entre 1 afio v 3 afios Banco Promerica Legal Sl Si
Cayanna Mora Femenino San José De 20 a 30 |Entre 1 afio v 3 afios Banco Promerica Operativo Sl Si
Murille Mazculino  |San José De 31 a 40 |Mas de 5 afios Desarrollador Inmobiliario Contabilidad Sl Si
Samantha Delgado
Méndez Femenino [San José De 20 a 30 |Entre 3 afios v 5 afios Desarrollador Inmobiliario Legal sl i
- - - -
Ganancias Menos trabajo Mas sencilo agilidad del procesomenos papeles v formulariosbeneficio mutuo entre las partes
Ambas Menes trabajo Tiene un balance entre las 2 Simplificacion de tramites de autorizacion Resguardar el dinero del consumidor Ganancias para €l banco
Ganancias lgual de trabajo Tiene un balance entre las 2 Simplificacién de tramites de autorizacion Resguardar el dinero del consumidor Ganancias para el banco
Ambas Menos trabajo Mas sencilo Administracion segura, Orden y simplificacién del proceso y satisfaccion para el consumidor
Ganancias Menes trabajo Tiene un balance entre las 2 Ingresos y oportunidad de negocios para el Banco, Opciones Bancarias de cara al cliente v seguridad en la administracion.
Ambas Menos trabajo Mas sencilo Proceso rapido y erdenade Delegacidn de funciones y facilidad en ¢l procesoCenfianza hacia l cliente
Ganancias Menes trabajo Mas sencilo Facilidad en el proceso.Garantia para los clientes. Oportunidades para el banco.
Ambas Menos trabajo Tiene un balance entre las 2 Simplicidad en el tramite, seguridad para €| desarrollador y &l cliente, menos requisitos.
Ganancias Mas trabajo Tiene un balance entre las 2 Oportunidades de crecimiento para el bancoOpciones de financiamiento para clientes consumidores Seguridad para el cliente
Ganancias Menes trabajo Mas zencilo Resguardo de dinero para el cliente Opciones bancarias para los clientesGanancias y oportunidades para el banco
Ambas Menos trabajo Tiene un balance entre las 2 Mas seguridad para les consumidores. Menos tramites para la inscripcion. Menos reguisites.
Ganancias Menos trabajo Tiene un balance entre las 2 MNuevos productos bancarios para el banco Garantia y transparencia al cliente Nuevos ingresos
Ambas Igual de trabajo Tiene un balance entre las 2 Mas clientes para el banco Preductos bancarios nuevos Confianza para el cliente consumidor
Ganancias Igual de trabajo Tiene un balance entre las 2 Oportunidad de negocios Control y erden en les precesos Beneficios mutues entre las partes
Ambas Menos trabajo Mas sencilo Fluidez en &l proceso y tramitesMenos requisitos para inscripcion Delegacion de ciertas funciones

Fuente: Elaboracion propia con base a resultados de encuesta

En la data mostrada anteriormente podemos verificar la informacién proporcionada por

las personas que nos apoyaron con el proceso y asi podemos llegar a obtener los

resultados necesarios y sacar las conclusiones esperadas.
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Figura 2 Género de personas encuestadas

Género

15 respuestas

@ Masculino
@ Femenino

Fuente: Elaboracion propia con base a resultados de encuesta

Para género se obtuvo un 53,3% de hombres y un 46,7% de mujeres los cuales
nos colaboraron con su tiempo y nos dieron su opinion en relaciéon al tema de

investigacion.

Figura 3 Ciudad en la que viven los colaboradores

Ciudad de residencia
15 respuestas

@ San José
@ Alajuela

@ Heredia

@ Cartago

@ Guanacaste
@ Puntarenas
® Limoén

Fuente: Elaboracion propia con base a resultados de encuesta



Casi todos nuestros encuestados son de la capital de nuestro pais Costa Rica,
exactamente el 93,3% de las personas encuestadas pertenecen a la provincia de San José

y solo 1 persona de la provincia de Cartago representando un 6,7% del total.

Figura 4 Edad de los colaboradores

Edad

15 respuestas

@ De20a30
@® De31a40

De 41 a 50
@® De51a60

Fuente: Elaboracion propia con base a resultados de encuesta

La mayoria de las personas rondan una edad entre los 20 y los 30 afios, siendo
éste un 66.7%, de 31 a 40 afios tenemos un 13,3% siendo este el porcentaje menor, de
los 41 a 50 afios de edad tenemos un 20% y por Ultimo personas entre los 51 y 60 afios

no obtuvimos participacion.
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Figura 5 Rango en afios de experiencia laboral

Afos de Experiencia Laboral
15 respuestas

Menos de 1 afio

Entre 1 afio y 3 afios 6 (40 %)

Entre 3 afos y 5 afios 2 (13,3 %)

Mas de 5 afios 7 (46,7 %)

Fuente: Elaboracion propia con base a resultados de encuesta

Podemos observar que el mayor porcentaje de encuestados tiene mas de 5 afios
de experiencia para ser exactos un 46,7% esto es muy bueno para nuestra investigacion
ya que los colaboradores participantes tienen bastante experiencia en el tema de
fideicomisos y esto facilita a entender y acoplarse de mejor forma ante las nuevas
implementaciones que se hacen, en segundo grado se encuentran colaboradores
relativamente nuevos entre 1y 3 afios representando el 40% que también es importante
debido a que son personas relativamente nuevas que tienen muchos deseos de aprender
y conocer nuevas formas de hacer las cosas, y en el ultimo grado estan las personas
entre los 3 y 5 afios representando un 13,3% de la muestra estas ultimas tienen un
balance de conocer bastante el producto pero con la oportunidad de seguir creciendo y

aprendiendo del mismo y sus modificaciones.
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Figura 6 Entidad parala que labora

Labora para Banco Promerica o para el Desarrollador Inmobiliario
15 respuestas

Banco Promerica 8 (53,3 %)

Desarrollador Inmobiliario 7 (46,7 %)

Fuente: Elaboracion propia con base a resultados de encuesta

Para este grafico podemos observar que tuvimos una participacion muy similar
entre las entidades, tanto del banco como del desarrollador, lo que quiere decir que hubo
un balance positivo en este tema ya que se obtuvieron opiniones diferentes de ambas
partes y se conocié mas a profundidad del tema, para Banco Promerica participaron 8
personas con un 53,3% Yy para el Desarrollador Inmobiliario 7 personas representando
el 46,7%, esto se realizd con esta misma intencion de tener respuestas de las 2 entidades
y tener mayor certeza de lo que se necesitaba y se queria investigar, dando una amplia
apertura a los colaboradores de ambas empresas y no dejarlo plasmado Unicamente en
una de ellas, con esto podremos tener un mejor conocimiento gracias a la opinion de

cada colaborador.
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Figura 7 Departamento al que pertenecen

Departamento al gue pertenece
15 respuestas

Contabilidad 2 (13,3 %)

Operativo 8 (53,3 %)
Comercial
Legal 2 (13,3 %)

Otro 2 (13,3 %)

Fuente: Elaboracion propia con base a resultados de encuesta

Como bien nos muestra el resultado al menos 1 persona de cada departamento
participd en la encuesta, el departamento de contabilidad, la parte legal y otros
departamentos representaron el 13,3% cada uno teniendo una representacion de 2
personas para cada uno de ellos, el departamento que mas tuvo participacion fue el
operativo con un total de 8 personas y con un 53,3%, muy provechoso para nuestra
investigacion ya que aqui es donde normalmente se siente el mayor impacto cuando se
implementa o se cambia un proceso y se tienen que conocer a la perfeccion el mismoy
lo que este implica a nivel operativo y por Gltimo encontramos a solamente 1 persona
del departamento comercial que es equivalente al 6,7% y que para este proceso segun
lo que se investigd es el que menos sufre cambios o0 modificaciones en su actividad con

relacion al decreto y su reglamento.
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Figura 8 Nivel de satisfacciéon del Decreto N.° 42995-MEIC

Esta de acuerdo con el Decreto N.° 42995-MEIC y su reglamento para proyectos Inmobiliarios?
15 respuestas

s 15 (100 %)

NO 1(6,7 %)

Fuente: Elaboracion propia con base a resultados de encuesta

EI 100% de los colaboradores encuestados esta conforme con la implementacion
del Decreto y su reglamento, por error 1 persona marcé las 2 opciones y se obtuvo un
% extra el cual no tiene trascendencia alguna, ya que se puede concluir que todos los
participantes estan de acuerdo con la implementacion y regulacion del Decreto N°

42995-MEC

Figura 9 Funcionalidad del fideicomiso

Siente que el fideicomiso es necesario para la funcionalidad de los proyectos?
15 respuestas

®si
® No

Tal vez

Fuente: Elaboracion propia con base a resultados de encuesta



Segun podemos verificar el alcance de esta pregunta, nos brinda un resultado
similar al anterior donde todas las personas colaboradoras tanto de Banco Promerica
como del desarrollador estan de acuerdo y saben que el fideicomiso de administracion
de primas es de suma utilidad y efectividad para efectuar este Decreto y su reglamento,

obteniendo un 100%.

Figura 10 Ganancias, Pérdidas econdmicas o ambas para la empresa

Considera que hay ganancias o pérdidas econémicas para su empresa
15 respuestas

@ Ganancias
@ Pérdidas
Ambas

Fuente: Elaboracion propia con base a resultados de encuesta

Esta pregunta nos muestra un valor similar entre el sentir de los colaboradores
ya que el 53,3% piensa que el Banco y el desarrollador obtuvieron ganancias por la
implementacién de este decreto y un 46,7% indica que hubo un poco de ambas tanto
ganancias como pérdidas.

Aqui si es importante destacar que de ese 53,3%, (8) personas son colaboradores
de Banco Promerica el cual al ser y tener la figura de fiduciario obtiene ingresos por el
servicio brindado mediante el fideicomiso de administracion de primas y asi lo hace

sentir los colaboradores del mismo, mientras que el 46,7% (7) personas que indicaron
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que existian ambas tanto ganancias como pérdidas, pertenecen al desarrollador
inmobiliario el cual dentro de sus obligaciones debe realizar ciertos tramites internos y
externos para darle un buen funcionamiento al proyecto inmobiliario generando de esta
manera un gasto al tener que contratar los servicios del fiduciario en este caso el Banco
pero también por otro lado genera ganancias ya que los consumidores o posibles
compradores en los proyectos va tener mas confianza y por ende eso va generar mayor

demanda de cara a la venta del inmueble.

Figura 11 Operativa con mas, menos o igual de trabajo

En su operativa este cambio le implica mas o menos trabajo en el proceso
15 respuestas

@ Menos trabajo
@ Igual de trabajo
Mas trabajo

Fuente: Elaboracion propia con base a resultados de encuesta

Podemos notar que en su mayoria los colaboradores de ambas entidades declaran
y garantizan que la implementacion del Decreto y el reglamento viene a minimizar el
trabajo que se realizaba con anterioridad representando un 73,3%, asi mismo el 20%
indico que se mantiene la misma cantidad de trabajo y que no varié en lo absoluto y

solo un 6,7% sefialo que le generd mas trabajo del que ya se realizaba, de esta manera



101

podemos concluir en términos generales que el colaborador percibe que el trabajo
disminuyd enormemente a raiz de esta inclusion.
Asi mismo se obtuvo la informacion financiera del departamento y del producto

como tal de fideicomisos para recopilar esta informacion relacionada a los ingresos y

gastos:
FIDEICOMISOS - BANCO PROMERICA
BALANCE GENERAL
Al 31 de Diciembre de 2022
(colones)
ACTIVOS
Depésito en cuenta corriente 522.378.371
Total Circulante 522.378.371
Activo fijo - terrenos 146.678.966
Total Activo 669.057.338 669.057.338
PASIVOS
Cuentas por Pagar 494.890.898
Impuesto sobre el valor agregado 1.690.000
Total Pasivo 496.580.898 496.580.898
PATRIMONIO
Aportes en efectivo 30.620.648
Aportes en especie 116.058.321
Utilidad acumulada periodo anterior 15.597.471
Resultado del Periodo 10.200.000
Total Patrimonio 172.476.439 172.476.439
TOTAL PASIVO MAS PATRIMONIO 669.057.338 669.057.338

Figura 12 Comparativo de resultados en colones, entre periodo 2022 y 2023

Fuente: Elaboracion propia con base a resultados de encuesta

Segun las respuestas obtenidas en el estudio realizado a los balances de situacién
podemos interpretar que los ingresos de Banco Promerica tuvieron un incremento
bastante significativo en la moneda local, alrededor de unos 65 millones en ingresos,
siendo este un numero bastante positivo de un periodo a otro, por otro lado encontramos
los gastos relacionados donde también por supuesto tiene que existir un incremento
representando unos 13 millones de colones, ahora bien también se puede recopilar y
observar que también existe un considerable aumento en depdsitos a la vista ya que

todos los aportes de los consumidores o clientes del desarrollador se registran y se
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administran en esta cuenta, entre mas proyectos inmobiliarios se formalicen en el Banco
mayor va ser el monto en colocacion y el fideicomiso al ser un producto “pasivo” se ve
reflejado bajo esa cuenta contable, para este ejercicio fue aproximadamente de 704
millones de colones siendo este un dato muy relevante para esta investigacion ya que se

puede determinar que es un beneficio mutuo para las partes y que si fue un negocio

factible.
FIDEICOMISOS - BANCO PROMERICA
BALANCE GENERAL
Al 31 de Diciembre de 2023
(colones)
ACTIVOS
Depésito en cuenta corriente 1.226.947 959
Total Circulante 1.226.047 959
Activo fijo - terrenos 146.678.966
Total Activo 1.373.626.925 1.373.626.925
PASIVOS
Cuentas por Pagar 1.128.810.486
Impuesto sobre el valor agregado 10.140.000
Total Pasivo 1.138.950.486 1.138.950.486
PATRIMONIO
Aportes en efectivo 30.620.648
Aportes en especie 116.058.321
Utilidad acumulada periodo anterior 25.797 471
Resultado del Periodo 62.200.000
Total Patrimonio 234 .676.439 234.676.439

TOTAL PASIVO MAS PATRIMONIO 1.373.626.925 1.373.626.925

Figura 13 Comparativo de resultados en délares, entre periodo 2022 y 2023

Fuente: Elaboracion propia con base a resultados de encuesta

En téerminos generales podemos deducir que se tienen muchas mas ganancias
que pérdidas con este producto, que es un producto que viene a generar multiples
beneficios en la economia del Banco y del departamento de fideicomisos y que es
sumamente rentable para Banco Promerica administrarlo y buscar mas negocios de este
tipo ya que relativamente estan empezando y de un periodo a otro hay cambios muy

significativos.
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Figura 14 Resumen general de satisfaccion del colaborador ante el proceso

El proceso completo en resumen es:

15 respuestas

Mas sencillo

Mas complicado

Tiene un balance entre las 2 9 (60 %)

10

Fuente: Elaboracion propia con base a resultados de encuesta

Podemos notar que para esta pregunta el 40% indicé que en definitiva el proceso
se hizo mas sencillo y el 60% restante de los colaboradores indica que el proceso en
general tiene un balance entre sencillo y complicado lo que quiere decir que en resumen
el sentir de los colaboradores es que este proceso de una u otra manera ha venido a

mejorar y a funcionar de forma efectiva para todas las partes implicadas.

Principales argumentos sobre las modificaciones

Esta fue una de las preguntas de la encuesta mas primordiales para la
investigacion ya que se pretendia conocer para ambas partes el impacto que se tiene y
las modificaciones significativas del decreto N°42995-MEIC para los implicados, fue
muy provechosa por que los colaboradores describieron en resumen de 3 ideas, las

cuales hicieron enfoque en que fueron esas cosas que se modificaron, que cambiaron,
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que ventajas o desventajas se obtuvieron, beneficios y limitaciones y cual fue el sentir
de ellos a nivel de cada departamento.

En resumen y realizando un analisis de los 3 argumentos que utilizé cada
colaborador se realizé un resumen y se dividid por subcategorias para de esta manera
determinar y visualizar de una manera mas concreta las cosas mas importantes de este

NUEVO Proceso.

e Rapidez y Eficacia
Se puede diagnosticar que una de las principales virtudes que tiene este nuevo
proceso a raiz del decreto es la agilidad de los trdmites, nos expresaron por medio de los
cuestionarios que existe mucho orden y facilidad en los procesos dando una simplicidad y
fluidez en el momento de ejecutar las tareas tanto en la parte del desarrollador como de la
operativa del banco, en el pasado se podia tardar entre 5 0 6 meses para poder tramitar todo
lo relacionado al proyecto, con este cambio se disminuye de 2 a mas tardar 3 meses
dependiendo en promedio para ya tener absolutamente todo, tanto los permisos del MEIC
como el fideicomiso operando en el banco.
e Seguridad y confianza
Los clientes consumidores del desarrollador van a tener mayor confianza y seguridad
de tener sus fondos y estar depositandolos en una subcuenta bancaria a nombre del
fideicomiso, esto les da tranquilidad de que el dinero durante el tiempo predeterminado va
estar resguardado de buena forma y sera utilizado para su proyecto de vivienda, Banco
Promerica como fiduciario garantiza dentro de sus obligaciones una administracién segura
de los fondos de cada consumidor o promitente comprador.
e Menos requisitos
En general la mayoria de colaboradores que participaron en la encuesta coincidio en

que el proceso se volvié de menos tramites, menos papeles y mucho menos requisitos que
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antes para la inscripcién de los mismos ante el MEIC, lo que le genera al desarrollador
liberta de poder ejecutar su proyecto de forma agil.
e Beneficios mutuos

Para este punto esta claro que el beneficio entre las partes es de las cosas mas
significativas de esta modificacidn ya que para Banco Promerica existen ingresos a raiz de
la elaboracion del fideicomiso de administracion de primas, esto a la vez le genera solidez
a la entidad y reconocimiento en otros sectores, para el desarrollador también existen
beneficios multiples como la delegacion de funciones que anteriormente debia y tenia la
imposicion de efectuarlo directamente, produce mas confianza a su cliente final o

consumidor y crea una mejor relacion con otras entidades.

e Oportunidad de crecimiento
Esta caracteristica fue muy importante para nuestra investigacion ya que se refleja
las ventajas y beneficios que se obtienen a raiz del Decreto y la utilidad del fideicomiso, ya
que Banco Promerica expande sus productos y su conocimiento de cara al cliente, genera
nuevos ingresos para la empresa, nuevas oportunidades de negocio y un crecimiento en el

mercado y ante la competencia.
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CAPITULO V: DISCUSION



Concluida nuestra aplicacion de las herramientas para lograr los datos y con el
analisis del material que se encontr6 en la pagina de la Procuraduria General de la
Republica acerca de la implementacion del decreto N°42995-MEIC vy la figura del
fideicomiso de administracidn de primas en Banco Promerica de Costa Rica podemos
definir que esta modificacién ha venido a solventar una serie de problemas que existian
en el pasado con los proyectos inmobiliarios de ventas a plazo.

Una vez revisados los indicadores financieros de Banco Promerica de Costa
Rica, llama la atencion los que tienen que ver con los ingresos financieros, los cuales
se obtienen del servicio que brinda la entidad a los desarrolladores de los proyectos
inmobiliarios, en este caso la participacion del Banco en el asunto de los fideicomisos
y la colocacion de este producto se ha vuelto mucho mayor, como puede observarse los
ingresos financieros han mostrado un aumento considerable para la entidad, asi como
una serie de beneficios mutuos entre las partes los cuales favorecen al buen

funcionamiento del negocio y el crecimiento constante de este.

5.1 VARIABLE N°1
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Recopilar los diferentes datos de ingresos y gastos que implica el decreto

y la ley para Banco Promerica de Costa Rica.

Segun los resultados obtenidos se pudo verificar que se obtuvieron resultados
muy positivos referente a los ingresos del Banco, la cartera de fideicomisos aumenté de
forma considerable, los gastos también aumentaron por supuesto, pero de forma
paulatina respecto a los ingresos que se produjeron en mayor porcentaje a raiz del nuevo
funcionamiento y necesidad.

El rendimiento generado de los fideicomisos proviene de una necesidad
propiamente del decreto implementando N°42995-MEIC en la Ley ya que cualquier

desarrollador inmobiliario que necesite realizar proyectos de este tipo ya sea para casas
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apartamentos o terrenos debe de tener un fideicomiso de administracion de primas para
dicho proyecto y todos son de manera individual, por lo que hay una gran oportunidad
de crecimiento para ambas partes.

Dado que el desarrollador necesita contratar el servicio del fiduciario para que
realice y administre el fideicomiso, Banco Promerica realiza el cobro de una comision
fiduciaria por los servicios contratados y por la operativa interna que se realiza en el
departamento de fideicomisos y a raiz de este giro del negocio también obtiene
beneficios multiples en relacion a los saldos que se obtienen por concepto de primas,
abonos, pagos extraordinarios que aportan cada uno de los consumidores o clientes del
proyecto, esto durante todo el plazo del fideicomiso y final se convierte en utilidades

para el mismo.

5.2 VARIABLE N°2
Conocer los cambios sufridos por parte de los desarrolladores y Banco

Promerica en relacion al proceso y regulacion del decreto en el afio 2022.

Con este estudio que hemos realizado, hemos podido corroborar que Banco
Promerica de Costa Rica y los desarrolladores de proyectos inmobiliarios de ventas a plazo
en general sufrieron cambios importantes, pero para beneficio de las 3 partes (desarrollador,
fiduciario, consumidor) ya que cada uno de ellos tendra oportunidades nuevas y cambios
positivos en cuando al proceso establecido que en el paso tenia algunos problemas de
tiempo, de resolucién, orden y confianza de las personas, para eso se investigo sobre este
decreto y las modificaciones mas relevantes, en resumen podemos indicar los mas

importantes:
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Figura 15 Resumen Modificaciones

Rapidezy

eficacia

Seguridad y Menos
confianza requisitos

Oportunidad
de
crecimiento

Fuente: Elaboracion propia con base a resultados de encuesta

Podemos notar que estos cambios fueron para mejoria del proceso de inicio a fin y
que al realizarlos generaron una mejor gestion de este proceso, rapidez y eficacia para el
desarrollador en cuando a los tramites a realizar para inicio del proyecto teniendo menos
requisitos en su solicitud, seguridad y confianza para los consumidores finales, crecimiento
para Banco Promerica con oportunidad de otros negocios y crecimiento de los productos
bancarios y beneficios para las 2 partes mencionadas, los consumidores finales tendran

acceso a sus estados de cuenta de manera mensual y tienen la garantia del banco.

5.3 VARIABLE N°3
Determinar si se obtuvieron beneficios o afectaciones por la

implementacion del decreto N°42995-MEIC.

Relacionado con esta variable, podriamos determinar que la entidad bancaria y los
desarrolladores de proyectos inmobiliarios obtuvieron muchos beneficios por esta
implementacidn ya que con anterioridad no existia tal orden y tanta agilidad en el proceso,

primeramente por parte del desarrollador en su proceso de inscripcion donde se eliminaron
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muchos tramites y requisitos que entorpecian el flujo para el desarrollador inmobiliario y el
inicio de obras como tal del proyecto, asi mismo con este cambio el desarrollador delega
muchas funciones al banco fiduciario y de cierta manera garantiza al consumidor o cliente
que opta por comprar este tipo de inmueble una administracion segura y eficaz ordenada y
regulada, generando de esta manera tranquilidad y confianza.

Por parte de Banco Promerica se obtuvieron beneficios de forma simultanea ya que
el cualquier desarrollador como bien se indicaba en apartados anteriores necesita y tiene la
obligacion de realizar el fideicomiso, lo que genera una nueva oportunidad de negocios y
de promover un nuevo producto bancario para la entidad generando de esta forma mayor
confianza para los clientes, una variedad de productos y una excelente opcion para tener
tranquilidad de que la inversion que estan elaborando para su proyecto de vivienda va ser

administrada de manera segura y eficaz por la entidad financiera.
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CAPITULO VI:

CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES
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6.1 CONCLUSIONES

En el siguiente apartado se presentaran las conclusiones y recomendaciones que
dan del resultado de la investigacion elaborada, abordando los objetivos especificos
planteados al inicio de la investigacion, esto con la finalidad de dar conviccién que se

implementaron y se desarrollaron segln lo expuesto.

6.1.1 Conclusién general

De acuerdo con la investigaciéon realizada se concret6 que el impacto del decreto
N° 42995-MEIC fue muy positivo y la figura como tal del fideicomiso de primas en
Banco Promerica de Costa Rica en el periodo del afio 2022 se llevé de manera ordenada,
con agilidad, generé seguridad, confianza para los consumidores y clientes y una alta
oportunidad de crecimiento para la entidad financiera, ya que a raiz de este decreto se
expandid el producto de fideicomisos y se empez6 a utilizar esta figura con mayor
recurrencia, este dato lo pudimos confirmar con la investigacion que se realizd tanto
con la perspectiva de los colaboradores0020como de los resultados obtenidos en Banco

Promerica de Costa Rica.

6.1.2 Conclusiones especificas

Las conclusiones especificas se determinan en base a los objetivos especificos

formulados y se detallan a continuacion:

e Segun el primer objetivo se logré recopilar y concretar que Banco Promerica de
Costa Rica obtuvo ingresos significativos a raiz de la inclusion del fideicomiso
de administracion de primas ya que los desarrolladores de proyectos

inmobiliarios debido al reglamento y decreto establecido y regulado por el



MEIC tienen la obligacién de crear un contrato de fideicomiso con una entidad
bancaria o fiduciaria que pueda actuar bajo la figura de fiduciario, el Banco por
esta gestion y administracion realiza un cobro de comision al desarrollador del
proyecto y este debe cancelar de forma anual a Banco Promerica el monto
establecido en el contrato del fideicomiso durante el periodo que el proyecto se
desarrolle y segun se mostré en los resultados financieros.

Se logr6 conocer a profundidad los cambios que sufrio el Banco y el
desarrollador en su gestion de colocacion, administracion y operatividad de sus
funciones en relacion al proceso y la regulacion que lo rige, para este acto la
entidad que tuvo mas cambios fueron los desarrolladores ya que simplificaron
muchos requisitos, papeleo y mejoraron enormemente la agilidad en el tramite
dandole una fluidez, orden y simplicidad al proceso y por otro lado Banco
Promerica con el fideicomiso tuvo que realizar ciertos ajustes de forma y
expandi6 de una manera importante el producto de fideicomisos de
administracién de primas, ya que con anterioridad no era un producto bancario
utilizado por la entidad hasta que se implementa este decreto y viene a fortalecer
esa nueva parte del negocio, le da confianzay seguridad al cliente o consumidor,
genera ganancias, expande el conocimiento del producto y realiza una
administracion oportuna para todas las partes.

En cumplimiento al tercer objetivo se logré determinar y asegurar que hay mas
beneficios que afectaciones para las 2 partes ya que con el analisis F.O.D.A'y
de aliado a la encuesta que se realizé a los colaboradores de ambas entidades,
en resumen, se identific6 que hay un beneficio mutuo, vino a mejorar
enormemente el desarrollo de estos proyectos y la utilidad de un nuevo producto

para el Banco, fortaleciendo ain mas el sector inmobiliario y el sector bancario.
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6.2 RECOMENDACIONES

Como desenlace de la investigaciéon, podemos detallar las recomendaciones

sobre el estudio efectuado con los datos obtenidos tanto de las entrevistas como de la

informacion financiera de Banco Promerica de Costa Rica.

Se recomienda hacer un estudio mas detallado en algin momento
determinado y asi confirmar los datos aca compartidos, esto para hacer
una comparativa y poder reforzar el impacto general de la
implementacion del decreto N°42995-MEIC y como la figura del
fideicomiso se vuelve una herramienta muy importante para las partes y
el mercado.

Nuestra perspectiva ha sido que Banco Promerica de Costa Rica a pesar
de que generd ingresos nuevos y obtuvo muchos beneficios a raiz del
fideicomiso necesita seguir innovandose en el mercado y debe luchar
fuerte contra la competencia, ya que no son los Unicos en el sector,
existen muchas otras entidades bancarias o fiduciarias que manejan este
producto y tienen muchos afios méas de experiencia por lo cual necesitan
seguir en constante crecimiento y aprendizaje, asi mismo también validar
el precio de la competencia para acaparar de una mejor manera el

mercado de fideicomisos de administracion de primas.
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ANEXOS

ANEXO 1
CUESTIONARIO PARA ENCUESTA

Encuesta de Investigacion del impacto de la implementacion del Decreto N.2 42995-MEICy la

figura del fideicomiso de administracién de primas en Banco Promerica en San José Costa Rica
durante el afio 2021.

Preguntas
1. Nombre Completo
2. Género
3. Ciudad de residencia
4. Rango de edad
5. Rango de experiencia laboral
6. Labora para Banco Promerica o para Desarrollador
7. Departamento al que pertenece
8. Esta de acuerdo con el Decreto N.2 42995-MEIC y su reglamento para proyectos
Inmobiliarios
9. Siente que el fideicomiso es necesario para la funcionalidad de los proyectos
10. Considera que hay ganancias o pérdidas econdmicas para su empresa
11. En su operativa este cambio le implica mas o menos trabajo
12. El proceso completo en resumen se hizo mas sencillo o mas complicado
13. Mencione 3 principales modificaciones del proceso operativo a raiz del Decreto N.©

42995-MEI(]



ANEXO 2
DECLARACION JURADA

DECLARACION JURADA

Yo, Alonso Soto Sequeira, mayor de edad, cédula de identidad 5-0400-0920, en
condicion de estudiante de la camrera de Admimistracion de Negocios con énfasis en
Banca y Finanzas de la Universidad Hispanoamericana, v advertido de las penas con las
que la ley castiga el falso testimomio v el peruicio, declaro bajo la fe del juramento que
dejo rendido en este acto, que, para optar por el titule de Bachillerato, mi trabajo de
graduacion titulado “Tmpacto del decrete N® 42895-MEIC v la figura del fideicomiso de
primas en Banco Promerica de Costa Rica en San Jose Costa Fica, afio 20217, es una
obra original y para su realizacion he respetadoe todo lo preceptuado por las leyes
penales, asi como la Ley de Derechos de Autor y Derecho Conexos, mimero 6683 del
14 de octubre 1982 v sus reformas, publicada en el Diano Oficial la Gaceta mimero 226
del 25 de noviembre de 1982; especialmente el numeral 70 de dicha Ley en el que se
establece “ Es pemmutido citar a un autor transcribiendo los pasajes pertinentes siempre
gue £3tos no sean tantos y seguides, que puedan considerarse como una produccicn
simulada y sustancial, que redimde en perjuicio del auter de la obra original™.
Asimismo, que conozeo y acepto que la Universidad se reserva el derecho de
protocelizar este documento ante el Notano Pablice. Fime, en fe de lo anterior, en la

cindad de San José Costa Fica, el 24 de enero de 2024,

JOSE ALONSQ Firmada

1zl 1o
SOTO JoRE ALONe oo
SEQUEIRA ~ SEQUERA (FIRMA)

Fecha: 2024.01.24

(FIRMA) 09:28:10 -D5'00"

Alonso Soto Sequeira
Cédula 5-0400-0920
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8
Decreto N® 42985-MEIC v figura de los Fideicomisos de Administracion de Primas
a,

Impacto del decreto N® 42995-MEIC v |a figura del fideicomiso de primas en Banco Promerica

ANEXO 3
CONSENTIMIENTO INFORMADO

UNIVERSIDAD HISPANOAMERICANA
FACULTAD DE CIENCIAS ECONOMICAS
PROPUESTA DE TEMA DE TRABAJO FINAL
DE GRADUACION (TESINAS Y TESIS)

. Persona Estudiante: Jose Alonso Soto Segueira

Mimero de identificacion: 504000920

Carrera: Administracion de Megocios

Modalidad de Trabajo Final de Graduacion (Marcar con una X)
*  Tesina (Bachillerato) X

*  Tesis (Licenciatura)

Sede: _ Llorente
Fecha de presentacién del tema: 2111/2023

Periodo académico en el iniciara el proceso de investigacion.

| Cuatrimestre 2024

Tema propuesto.

Titule de la investigacion.

de Costa Rica.

10. Linea de investigacion.

Banca y Finanzas

11. Planteamiento del Problema.

119

La investigacion se lleva a cabo con las personas colaboradoras del Departamento de
Fideicomisog de Banco Promerica de Costa Rica, con edades comprendidas endre los 20y

60 afios de edad, en la provincia de San Jozé (Costa Rica) durante el afio 2021
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12. Formulacion del Problema.
;Cual ez el impacto del Decreto W® 42995-MEIC Reglamento de Ventas a Plazo de Ejecucion
Futura de Proyectos Inmobiliarios v la figura del Fideicomiso de Administracion de Primas en
Banco Promerica en San José Costa Rica durante el afio 20217

13. Problema de investigacion (interrogante):
iImpacto del Decreto W® 42995-MEIC Reglamento de Ventas a Plazo de Ejecucion Futura de

Proyectos Inmobiliarios v la figura del Fideicomizo de Administracion de Primas en Banco
Promerica en San Jozé Costa Rica durante el afio 20217

14. Objetivois) general(es):

Analizar el impacto de |la implementacion del Decreto N* 42995-MEIC vy |a figura del fideicomiso
de administracion de primas en Banco Promerica en San José Costa Rica durante el afio 2021,

15. Objetivos especificos:

a) Recopilar los diferentes datos de ingresos y gastos que implica el decreto y la ley
para Banco Promerica de Costa Rica.

i) Conocer los cambios sufridos por parte de los desarrolladores v Banco Promerica
en relacion al proceso y regulacion del decreto en el ano 2021,

c) Determinar =i se obtuvieron beneficios o afectaciones por la implementacion del
decreto M® 42995-MEIC.

14. Justificacion: En esta investigacion se quiere buscar todo lo relacionado a las variaciones
que tienen los desarrolladeres de proyvectos inmaobiliarios v Banco Promerica debido ala
implementacion del Decreto N® 42935-MEIC, asi mismo tiene como objetivo evidenciar
el procesao del fiduciario en cuanto a la administracion del fideicomiso de administracion
de primas que tiene un rol muy importante dentro de esta regulacion y reglamento.

17. Contexto donde se va a desamollar la investigacion (breve descripcion del lugar y
poblacion).

Departamento de Fideicomisos en Banco Promerica de Costa Rica.

18. Instrumentos para ufilizar para la recoleccion de datos (2.g. guia de entrevista,
cuestionarios, tests, guias de observacion):

Cuestionarios, encuestas, tests.

19. Tamano de la muestra (nimero de participantes en la investigacion)

15 personas aproximadamentes
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Espacio para ser llenado por la Coordinacion de Investigacion, FCE, UH.

DENEGADO
APROBADA
x ‘
Observaciones
Revisado por

Nombre | Firma

ESAR CASTRO MIRANDA (FIRMA)

M.Ed. Julio César Castro Miranda, MBA.  |JULIO CESAR CASTRO Firmado digitaiments por ULIC
MIRANDA (FIRMA)  Fecha 2023.12.16 09:49:53 0600

Coordinador de Investigacion, FCE, UH.
Fecha

16 de diciembre del 2023

Visto Bueno Direccion de Carrera

Nombre Firma Fecha
Administracion de I p—
Firm. igitalments por LUIS
. . - Y [FIRNLA,
Lic. Luis Alberto Vargas Zuniga ZUNIGA (FIRMA) Facha J023.12.20 10:45:18 D600
NMombre Firma Fecha

Contaduria




ANEXO 4
CARTA TUTOR

CARTA DEL TUTOR

San Josg, 29 de enero de 2024.

Senores
Carrera de Administracion de Negocios
Universidad Hispanoamericana

Estimado sefior:

Bl estudiante Jose ALONSO SOTO SEQUEIRA, cédula de identidad nimero 5-000-920, me ha
presentado, para efectos de revision y aprobacion, el trabajo de investigacion denominado
IMPACTO DEL DECRETO N* 42985-MEIC Y LA FIGURA DEL FIDEICOMISO DE PRIMAS EN
BANCO PROMERICA DE COSTA RICA EN SAN JOSE COSTA RICA, ANO 2022, el cua ha
elaborado para optar por el grado académico de bachillerato.

En mi calidad de tutor, he verificado que se han hecho las comecciones indicadas durantz el proceso
de tutoria v he evaluado los aspectos relativos a la elaboracion del problema, objetivos, justificacion;
antecedentes, marco tedrico, marco metodoldgico, tabulacion, analisis de datos; conclusiones vy
recomendaciones.

De los resultados obtenidos por el postulante, se obtiene [a siguiente calificacion:

a) | ORIGINAL DEL TEMA 10% 10

b} | CUMPLIMIENTO DE ENTREGA DE AVANCES 20% 20

C) | COHERENCIA ENTRE LOS OBJETIVOS, LOS INSTRUMENTOS 30% 30
APLICADOS ¥ LOS RESULTADOS DE LA INVESTIGACION

dj | RELEVANCIA DE LAS CONCLUSIONES ¥ RECOMEMDACIOMES 20% 20

e) | CaLIDAD, DETALLE DEL MARCO TEQORICO 20% 20
TOTAL 100

En virtud de |a calificacion obtenida, se avala el traslado al proceso de lectura.

Atentamente,
Firmado digitalmants por

Alexander Alandar Cordero Cespede
Facha: 202401.29 171338
Cordero Cespedes 2%

MEBA. Alexander Cordero C., Lic.
Cédula identidad N. 1 732 096
Carné Colegio Profesional N. 5813
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ANEXO 5
CARTA LECTOR

CARTA DE LECTOR

13 de febrero de 2024

Sefiores
Servicios Estudiantiles
Universidad Hispancamericana

Estimado sefior

El estudiante ALONSO SOTO SEQUEIRA, cédula de identidad 0504000920 me
ha presentado para efectos de revision y aprobacion, el trabajo de investigacion
denominado “IMPACTO DEL DECRETO N." 42995-MEIC ¥ LA FIGURA DEL
FIDEICOMISO DE PRIMAS EN BANCO PROMERICA DE COSTA RICA EN SAN
JOSE COSTA RICA, ANO 2022”, el cual ha elaborado para obtener su grado de
Bachillerato en Administracion de Negocios con énfasis en Banca y
Finanzas.

He revisado y he hecho las observaciones relativas al contenido analizado,
conclusiones; asimismo, la aplicabilidad y originalidad de las recomendaciones, en
términos de aporte de la investigacion. He verificado que se han hecho las
modificaciones comespondientes a las cbsenvaciones indicadas.

Por consiguiente, este frabajo cuenta con mi aval para ser presentado en la
defensa publica.

Atentamente,
LUIS ALBERTO Firmado digitalmente por LUIS

|
VARGAS ZUNIGA pun | ToAs 2GR
(FIRMA) Fecha: 2024.02.13 22:10:34 0600

Lic. Luis Vargas Zufiga.
Cédula de identidad 0107090057
Namero camé Colegio Profesional, CPCECR # 33896.
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ANEXO 6
CARTA AUTORIZACION CENIT

UNIVERSIDAD HISPANOAMERICANA
CENTRO DE INFORMACION TECNOLOGICO (CENIT)
CARTA DE AUTORIZACION DE LOS AUTORES PARA LA CONSULTA, LA
REPRODUCCION PARCIAL O TOTAL Y PUBLICACION ELECTRONICA
DE LOS TRABAJOS FINALES DE GRADUACION

San Jose, 24 de enero de 2024

Sefiores:
Universidad Hispancamericana
Centro de Informacion Tecnologico (CENIT)

Estimados Sefiores:

El suscrito (a) Alonso Soto Sequeira, con numero de identificacion 5-0400-0920
autor (a) del trabajo de graduacion “IMPACTO DEL DECRETO N® 42995-MEIC Y
LA FIGURA DEL FIDEICOMISO DE PRIMAS EN BANCO PROMERICA DE COSTA
RICA EN SAN JOSE COSTA RICA, ANO 2022", presentado y aprobado en el afio
2024 como requisito para optar por el titulo de Bachillerato en Administracién de
Negocios con énfasis en Banca y Finanzas; (Sl) autorizo al Centro de Informacion
Tecnologico (CENIT) para que con fines académicos, muestre a la comunidad
universitaria la produccion intelectual contenida en este documento.

De conformidad con lo establecido en la Ley sobre Derechos de Autor y Derechos
Conexos N° 6683, Asamblea Legislativa de la Republica de Costa Rica.

Cordialmente,

Firmada
JOSE ALONSO digialmente par

i JOSE ALONSD
Firma 50TO S0TD SEQUEIRA

Alonso Soto Sequeira  SEQUEIRA  jnrwa
2-0400-0920 (FIRMA) Fecha: 7024.0124

-2 6chT 0600
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ANEXO 7
LICENCIA Y AUTORIZACION DEL AUTOR

AMEXD 1
LICENCIA ¥ AUTORIZACION DEL AUTOR
PARA PUBLICAR Y PERMITIR LA CONSULTA Y USO

Parte 1. Teérminos de la licencia general para publicacion de obras en el repositorio
institucional

Coma titular del derecho de awtor, confisns al Centro da Infermacidn Tecnoldgics (CENIT)
una licencia no exclusiva, Bmitada y gratuita sobre |a obra que se infegrara en =l
Repositonie Institucional, que sa sjusta 3 las siguientes caractensticas:

3} Estara vigentz a partir de |a fecha de inclusion en el repositanio, sl autor podra dar por
terminada la licencia solicitandolo a la Universidad por escrito.

b} Autoriza al Cendro de Informizcion Tecnoldgico (CENIT) a publicar ks obra en digitsl, los
usuanios puedan consultar el contenido de su Trabajo Final de Graduacicn en la pagina
Web de s Biblioteca Digital de la Universidad Hispanocamencana

) El autor acepta que |z autorizacion 5= hace a titwlo gratuite, por o tanto, renunciz a
recibir beneficio alguno por la publicacion, distribuecion, comunicacion pablics y cualquier
oiro uso que s= hapa en kos 2minos de la presente icencia v de la licenciz de uso con
que se pulblica.

d} El autor manifiesta que 5= frats de una obra original sobre I3 gue tiene los derechos
que autarizan, y que es &l guien asumen total responsabilidad por 2l contenido de su obra
anite al Centro de Informacicn Tecnobdgics (CEMIT) v ante terceras. En todo caso &l
Centra de Informacion Tecnoldgics (CEMIT) se compromete a indicar siempre |3 awtona
incluyendo 2l nombre de ks persona autora v |a fecha de publicacian.

2} Autorizo al Centro de Informizcion Tecnoldgica (CENIT) para incluir I3 obra en los
indices y buscadones que estimen necesanos para promowver su difusion,

f) Acepto que &l Canfro de Informacion Tecnologice (CENIT) pueda convertir el
documents 3 cuskuier madio o formato para proposiios de presarvacion digital

gl Autorizo que la obra sea puesta a disposicion de ks comunidad universitaria en los
términas autorizados en bos lterales anteniones, bajo los limites definidos por la
Universidad en las "Condiciones de uso de estricto cumplimienio” de los recursos
pulblicados en Repositono Institucional.

51 EL DOCUMENTD SE BASA EN UN TRABAID QUE HA SI0D0 PATROCIMNADD O
APTYADD POR UNA AGENCIA O UNA ORGANIZACION, COM EXCEPCION DEL
CEMTRO DE INFORMACION TECHOLDGICO (CEMIT), EL AUTOR GARANTIZA QUE
SE HA CUMPLIDD COM LOS DERECHOSE Y OBLIGACIONES REQUERIDOS POR EL
RESPECTIVG CONTRATO O ACUERDO.






