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LIBRO |
SISTEMA SOCIETARIO

TITULO VI
DE LAS COMPANIAS O SOCIEDADES CON NORMATIVA
ESPECIAL

CAPITULO IV 3
REGLAMENTO DE FUNCIONAMIENTO DE LAS COMPANIAS QUE
REALIZAN ACTIVIDAD INMOBILIARIA

ARTICULO 1.- AMBITO DE APLICACION.- Las disposiciones del presente
reglamento seran de cumplimiento obligatorio para las compafiias cuyo objeto social
contemple la actividad inmobiliaria en cualesquiera de sus fases, tales como, la
promocion, construccién y comercializacion; y que para el desarrollo y ejecuciéon de
los proyectos inmobiliarios que ofrecen al publico reciban dinero de sus clientes en
forma anticipada a la entrega de las viviendas y edificaciones.

No se entendera por proyecto inmobiliario la construccién de una unidad habitacional
por cuenta del propietario del terreno sobre el que se la edifica.

ARTICULO 2.- OBLIGACIONES.- Las compafiias que realicen actividad inmobiliaria,
deberan cumplir las siguientes obligaciones:

a) Ser propietaria del terreno en el cual se desarrollara el proyecto o titular de los
derechos fiduciarios del fideicomiso que sea propietario del terreno, lo que se
acreditara con el testimonio de la escritura publica contentiva del titulo traslaticio de
dominio y el certificado correspondiente del Registro de la Propiedad. En caso de no
cumplir con lo anterior, sera necesario que en las respectivas escrituras publicas de
promesa de compraventa y compraventa definitiva, segun el caso, comparezca y se
obligue la persona natural o juridica propietaria del terreno.

b) Contar con el presupuesto detallado de cada proyecto, que debera estar aprobado
por la Junta General de Accionistas o Socios o el Directorio de la compalfiia, e incluird
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la proyeccién de los ingresos necesarios para su desarrollo y sus fuentes, incluido el
financiamiento, asi como los costos y gastos que genere el proyecto inmobiliario.

c) Suscribir a través de su representante o representantes legales y en calidad de
promitente vendedora, las escrituras publicas de promesa de compraventa con los
promitentes compradores de las unidades inmobiliarias. En las promesas de
compraventa se deberd sefalar, al menos, la ubicacion, identificacion vy
caracteristicas del inmueble; el precio pactado; las condiciones de pago; el plazo para
la entrega del bien; y el plazo para la suscripciébn de la escritura publica de
compraventa definitiva.

Sin perjuicio de lo anterior, de forma previa a la suscripcién de la escritura publica de
promesa de compraventa, se podran recibir valores de los interesados, a titulo de
reserva, siempre que éstos no superen el dos por ciento del valor total de la unidad
habitacional ofrecida y se entregue un soporte documental. Los valores entregados
como reserva se imputaran al precio final que se pacte por la unidad habitacional.

d) Construir, dentro de los plazos establecidos, los proyectos inmobiliarios aprobados
y autorizados por los organismos competentes en materia de uso de suelo y
construcciones, de conformidad con los contratos de promesa de compraventa
celebrados con los promitentes compradores de los inmuebles.

e) Suscribir a través de su representante legal las escrituras publicas de compraventa
definitiva de transferencia de dominio a favor de los promitentes compradores, de los
bienes inmuebles que fueron prometidos en venta.

f) Atender los requerimientos de informacién que formule la Superintendencia de
Compaiiias y Valores, asi como de los organismos publicos que tienen competencias
legales en materia de vivienda.

g) Cumplir las disposiciones de la Superintendencia de Compafiias y Valores,
encaminadas a corregir situaciones que pudieren causar perjuicios a los clientes de
la compafia, dentro de los términos o plazos que el organismo de control establezca.

Las compainiias que realicen actividad inmobiliaria a través de un fideicomiso mercantil
en el que ostenten la calidad de constituyentes, constituyentes adherentes o
beneficiarios deberan, ademas, cumplir con las regulaciones dictadas por el Consejo
Nacional de Valores.

ARTICULO 3.- Las compafiias que realicen actividad inmobiliaria, en los términos del
presente Reglamento, deben abstenerse de realizar lo siguiente:
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a) Ofrecer al publico la realizacion de proyectos en terrenos que no sean de su
propiedad o en terrenos que sean de propiedad de fideicomisos respecto de los
cuales no sean titulares de los derechos fiduciarios, excepto en los casos en que
cuenten con el compromiso por parte de la persona natural o juridica propietaria del
terreno de comparecer y obligarse en las respectivas escrituras publicas de promesa
de compraventa y compraventa definitiva, segun sea el caso.

b) Promover proyectos inmobiliarios que no tengan el presupuesto detallado.

¢) Recibir u ordenar recibir cuotas o anticipos en especie o en dinero, sin contar con
la autorizacion prevista en los articulos 470 y 477 del Cddigo Organico de
Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion.

d) Suscribir contratos de promesa de compraventa por instrumento privado.

e) Suscribir promesas de compraventa respecto de bienes que han sido prometidos
en venta.

f) Destinar el dinero de promitentes compradores participantes de un determinado
proyecto inmobiliario o etapa del mismo, a otros proyectos inmobiliarios o etapas que
desarrolle la compaiiia, asi como desviarlos a fines distintos al objeto especifico para
el cual fueron entregados. Sin embargo, tal dinero si podra destinarse a la ejecucién
de las obras comunes de un mismo proyecto inmobiliario.

Unicamente en el caso de contar efectivamente con los valores suficientes para
concluir la ejecucién de una etapa, la compafiia podra destinar el excedente recibido
0 por recibir, a la ejecucion de otra etapa del mismo proyecto.

ARTICULO 4.- CONTRATOS.- Los contratos que las compafiias sometidas a este
reglamento utilicen para vender los bienes inmuebles que comercialicen al publico,
deberan observar las disposiciones que sobre la materia constan en la Ley Organica
de Defensa del Consumidor, en la Ley Organica de la Defensoria del Pueblo, y las
normas contenidas en el Constitucion de la Republica.

ARTICULO 5.- ACCIONES.- En caso de que en los contratos de promesas de
compraventa y de compraventa definitivas se estipularen clausulas discriminatorias e
inequitativas entre las partes, aun cuando se reputan no escritas, podra denunciarse
tal hecho a la Defensoria del Pueblo, sin perjuicio de las denuncias que se
presentaren ante la Superintendencia de Compafiias y Valores, y de las acciones
judiciales que puedan deducir los promitentes compradores.
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ARTICULO 6.- INTERVENCION.- De oficio 0 a peticion de parte, la Superintendencia
de Compaiiias y Valores podra realizar en cualquier momento inspecciones para
verificar que las compafiias, en forma previa a la construccion y comercializacion de
sus proyectos inmobiliarios, han cumplido con lo dispuesto en la normativa vigente.

Si de los informes de inspeccidn se generaren observaciones, la Superintendencia de
Compaiiias y Valores notificara al representante legal de la compariia concediéndole
un término de hasta treinta dias, contados a partir de la notificacién con el oficio
correspondiente, para que efectle los descargos de los que se crea asistido. Vencido
el término, el Superintendente de Compafiias y Valores o su delegado evaluara los
descargos presentados y resolvera sila compafiia se encuentra incursa en una 0 mas
de las causales de intervencion previstas en el articulo 354 de la Ley de Compafias
y, si fuere del caso, procedera a declarar el estado de intervencion de la compaiia,
designando uno o0 mas interventores.

El o los interventores designados por la Superintendencia de Compafiias y Valores
emitiran un informe de la situacion general de la compafiia, en el término de quince
dias contados a partir de su posesion.

ARTICULO 7.- NOTIFICACION A MUNICIPIOS.- Cuando en el ejercicio de sus
labores de supervisiébn y control la Superintendencia de Compafias y Valores
detectare que una comparniia sujeta a este reglamento ha recibido u ordenado recibir
cuotas 0 anticipos en especie o0 en dinero, sin contar con la autorizacion prevista en
los articulos 470 y 477 del Cédigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y
Descentralizacion, notificara el hecho a la municipalidad del cantén correspondiente,
para los fines de ley.

ARTICULO 8.- DISOLUCION Y LIQUIDACION.- Si las exigencias de la
Superintendencia de Compaiiias y Valores para que la compafiia aplique correctivos
que permitan superar una situacion general negativa que comporte riesgo para sus
clientes, no son acatadas dentro de los términos o plazos que el organismo de control
conceda para tal efecto, la compafia podra ser declarada disuelta, en la forma
contemplada en los articulos 361 y siguientes de la Ley de Compainiias.

ARTICULO 9.- FACULTAD INTERPRETATIVA.- Los casos de duda que surgieren
en la aplicacién del presente reglamento, 0 que no estuvieren previstos en sus
disposiciones, seran resueltos por el Superintendente de Compafias y Valores.

DISPOSICION DEROGATORIA..- Derdguese la resolucion No. SC.DSC.G.13.014 de
2 de diciembre de 2013, publicada en el Registro Oficial No. 146 de 18 de diciembre
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de 2013, y la resolucion No. SC.DSC.G.14.002 de 4 de febrero de 2014, publicada en
el Registro Oficial No. 194 de 28 de febrero de 2014.

DISPOSICION FINAL.- El presente reglamento entrara en vigencia a partir de su
publicacion en el Registro Oficial.

Ha servido de base para esta codificacion:

Resolucion No. 012, publicada en el Registro Oficial No. 296 de 24 de julio de 2014



