UNIVERSIDAD DE COSTA RICA
FACULTAD DE DERECHO

“EL CONTRATO ESCROW, FIGURAS AFINES Y

SU APLICACION EN COSTA RICA”

Tesis para optar por el grado de Licenciatura en Derecho

Ericka Lopez Araya A42995
Valerie Sancho Bermudez A85992

San José, Costa Rica, Ciudad Universitaria Rodrigo Facio
Julio, 2013



7’%\ uUNIVERSIDAD DE| Facultad de Derecho
§ COSTARICA|Area de Investigacién

17 de julio del 2013
FD-AIF0906-13

Doctor

Daniel Gadea Nieto
Decano

Facultad de Derecho

Estimado Decano:

Para los efectos reglamentarios comespondientes, le informo que el Trabajo Final de
Graduacién {categoria Tesis), del (la) estudiante (s): Erlcka Lépez Araya, camé A42995 y Valerie
Sancho BermUdez, camé A85992, denominado: “El Contrato Escrow, figuras afines y su aplicacién en
Costa Rica”, fue aprobado por el Comité Asesor, para que sea sometido a su defensa final. Asimismo,
el suscrito ha revisado los requisitos de forma y orientacién exigidos por esta Area y lo apruebo en el
mismo sentido.

Igualmente, le presento a los {as) miembros {as) del Tribunal Examinador de la presente Tesis,
quienes firmaron acuso de la tesis (firma y fecha) de conformidad con el Art. 36 de RTFG que: “EL O LA
ESTUDIANTE DEBERA ENTREGAR A CADA UNO DE LOS (AS) MIEMBROS (AS) DEL TRIBUNAL UN BORRADOR
FINAL DE SU TESIS, CON NO MENOS DE 8 DIAS HABILES DE ANTICIPACION A LA FECHA DE PRESENTACION
PUBLICA".

Tribunal Examinador

Informante Lic. Federico Torrealba Navas

Presidente MSc. William Bolafios Gamboa
Secretaria Licda. Marcela Mc Hug Mata
Miembro Lic. Deiby Gutiérrez Atencio
Miembro MSc. Carlos Valenciano Géngora

Por ultimo, le informo que la defensa de la tesis es el 07 de agosto del 2013, alas 06:00 pm, en
la Sala de Réplicas, ub{is;gdo en el 5° Piso de la Facultad de Derecho, Sede de Rodrigo Facio.

% % :
Andrés Montsfy Misrgle
DIRECTOR ar L

Tel: 2-5611-1547 Fax: 2-611-4089 investigacion.fd@ucr.ac.cr



Ciudad Universitaria Rodrigo Facio, 1 de julio del 2013

Sefor:

Dr. Andrés Montejo Morales
Director del Area de Investigacion
Facultad de Derecho

Universidad de Costa Rica

S.0.

Estimados sefor:

El suscrito Federico Torrealba Navas, en mi condicidn de profesor de esta
Facultad y como Director del trabajo final de graduacion de las egresadas Ericka
Lopez Araya, carné A42995 y Valerie Sancho Bermudez, carné A85992, cuyo
tituo es: “EL CONTRATO ESCROW, FIGURAS AFINES Y SU

APLICACION EN COSTA RICA”.

Por este medio me permito hacer de su conocimiento que he aprobado esta
investigacion, ya que cumple con los requisitos de forma y fondo exigidos por la
Facultad de Derecho y la Universidad de Costa Rica.

La investigacion realizada por las egresadas es un aporte al quehacer
juridico de la Facultad de Derecho y de nuestro pais, aportando elementos de gran
importancia, lo cual les permite optar por el grado profesional de Licenciadas en
Derecho.

rabajp Final de Graduacion
e forma |y fondo exigidos por
i aprobacgion para gontinuar con la etapa

Por lo antes expuesto, y al considerarse que €
presentado por las autoras, reune los requisitos d
nuestra Facultad, me permito otorga
de réplica.

Suscribe respetuosamente,

Lic. Federico Torrgalba Navas
DIRECTOR )
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El suscrito William Alberto Bolafios Gamboa, en mi condicién de Profesor de de esta
Facultad y como lector del trabajo final de graduacién de las egresadas Ericka Loépez
Araya, carné A42995 y Valerie Sancho Bermudez, carné A85992, cuyo titulo es:

“EL CONTRATO ESCROW, FIGURAS AFINES Y SU APLICACION EN
COSTA RICA”

Por este medio me permito hacer de su conocimiento que he aprobado esta
investigacion: ya que la misma cumple con los requisitos de forma y fondo exigidos por la
Facultad de Derecho y la Universidad de Costa Rica.

La investigacion realizada por las egresadas Lopez Araya y Sancho Bermudez es un
aporte al quehacer juridico de la Facultad de Derecho y de nuestro pais, y aporta elementos
de importancia por sus fuentes tanto de leyes asi como doctrinales; por lo que el trabajo
realizado se convierte en marco de referencia para la investigacion y analisis en esta rama
del Derecho. Igualmente; |a investigacion reviste bastante importancia para un tema que es

materia de importantes discusiones en la actualidad.

Sin otro pa cular con las muestras de estima y consideracién de siempre

(St )

Msc. William Alberto Bolafios Gamboz.
Lector



San José, 15 de julio de 2012.

Seior

Doctor Andrés Montejo Morales
Director del Area de Investigacion
Facultad de Derecho

Universidad de Costa Rica

Estimado Dr. Montejo:

Tengo el gusto de comunicarle que las egresadas Ericka Lopez Araya,
portadora del carnet universitario numero A42995 y Valerie Sancho Bermudez,
portadora del carnet universitario nimero A85992, me han presentado el manuscrito
final de su Tesis de Grado intitulada “El contrato de escrow: figuras afines v su
aplicacion en Costa Rica.”,

La investigacion ofrece un interesante analisis del contrato de “escrow™ en tanto
que contrato comercial atipico originado en el Derecho Anglosajon y adaptado en
nuestro medio con un creciente grado de formalidad, en razén, primordialmente, de los
requerimientos de entidades regulatorias como la Superintendencia General de
Entidades Financieras, por cuanto normalmente entrafia la captacion de recursos
financieros de un tercero con el objeto de destinarlo a un fin particular. Asimismo, el
trabajo realiza un aporte de utilidad al estudio de este contrato, al analizar su
implementacion y aplicacion practica en nuestro pais.

Estimo que el trabajo presentado por los egresadas LOPEZ ARAYA vy
SANCHO BERMUDEZ se conforma tanto formal como substancialmente con las
exigencias reglamentarias establecidas por el Area de Investigacion de esta Facultad,
por lo que me complace aprobar por este medio su presentacién ante el Tribunal de
Graduacion.

Atentamente,

= r;z.f;?,m

MSe. Carlos E. Valenciano Géngora
Lector



San José, 16 de julio 2013

Seiior Director

Area de Investigacién
Facultad de Derecho
Universidad de Costa Rica

Estimado Sefior:

El suscrito Ananias Rodriguez Paniagua, cédula de identidad nimero 2-0246 -0596, en
mi calidad de filélogo, carné del Colegio de Licenciados y profesores numero 000943
manifiesto que revisé el Trabajo Final de Graduaciéon denominado: “El contrato escrow,
figuras afines y su aplicacion en Costa Rica”, elaborado por las estudiantes Valerie
Sancho Bermudez y Ericka Lopez Araya, para optar por el grado académico de

Licenciadas en Derecho.

Me permito informarle que corregi el trabajo en aspectos tales como: construccién de
parrafos, vicios del lenguaje que se trasladan a lo escrito, ortografia, puntuacion y
otros relacionados con el campo filolégico y desde ese punto de vista considero que
esta listo para ser presentado como Trabajo Final de Graduacién; por cuanto cumple

con los requisitos establecidos por la Universidad.

Suscribo cordialmente,

Ananfas Rodriguez Paniagua
Cédula 2-246-596
Carné 000943
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Resumen

El tema de la presente investigacion es “El Contrato Escrow, Figuras Afines
y su Aplicacion en Costa Rica”, tema elegido debido a la escasa doctrina y
regulacion existente a nivel nacional; aspecto que retoma importancia ya que el

contrato esta siendo aplicado por empresas, bufetes e incluso bancos en el pais.

Durante la recopilacion de informacion encontramos dos tesis de
investigacién que refieren a este contrato, sin embargo, ninguna se enfoca en el
contrato propiamente dicho, por lo que si un interesado necesitara conocer sobre
este mas a fondo para formalizarlo en alguno de sus negocios, no tendria mas
opcidn que limitarse a lo poco que se tiene sobre el tema o buscar informacién

fuera del pais, lo que no asegura que se ajuste a lo que se aplica a nivel nacional.

El contrato Escrow, es una figura propia del derecho anglosajon, pero a
pesar de ello, nos interesa analizarlo debido a lo ya indicado y a que comparte

caracteristicas con otras figuras utilizadas en el pais, pudiendo generar confusion.

El proposito de este estudio es realizar un aporte a la escasa
documentacién que hay en Costa Rica, mostrar la aplicacion que se da en
diferentes, empresas, bufetes y bancos del pais y el uso que le estan dando en

otras naciones para ver si es viable considerarlos como modelos para Costa Rica.

La hipdtesis en la que basamos el estudio es: ¢ Sustituye este contrato la
aplicacion de alguna de las figuras contractuales que le son afines, o por el
contrario, nos encontramos ante una figura totalmente diferente que hace
necesaria su regulacion a nivel nacional?, asi, de la mano a dicha problematica,
se analizara la aplicacion del contrato en Costa Rica, para poder establecer si esta

afecta de algin modo a las otras figuras contractuales que le son similares.

Vi



El objetivo general de la investigacion, es analizar el contrato Escrow a nivel
tedrico, estudiar su aplicacion en Costa Rica y compararlo con figuras con las que
comparte caracteristicas, a saber: el depodsito, el mandato, la comisién de

confianza y los fideicomisos de garantia y de administracion.

Ahora bien, la metodologia utilizada se basé en el analisis de las figuras
contractuales definidas para el presente estudio, por lo que se sintetizd la
informacion mas importante para encontrar el problema principal que rodea el
tema investigado. La técnica utilizada, se fundament6 esencialmente en la
observacién y analisis de la informacién recabada en entrevistas relacionadas con
la aplicacion del contrato y la documental bibliografica, cuyas principales fuentes
fueron libros, revistas, tesis de grado, articulos y documentos de internet, leyes,

reglamentos e informacion de cursos académicos recibidos por las suscritas.

Conclusiones

El Escrow no cuenta con regulacién en Costa Rica, a pesar de esto, es
aplicado por empresas, bancos y bufetes, mismos que al no contar con
reglamentacion, utilizan otras figuras que si estan reguladas en el pais. En la
teoria no sustituye a ninguna de las figuras similares, en la practica, generalmente

se utiliza como una comisiéon de confianza.

El contrato Escrow no es ni mas ni menos conveniente que las demas

figuras, sino que depende del negocio que se pretenda llevar a cabo.

vii
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Introduccion

A. Tema de investigacion
El tema de la presente investigacion se titula ““El Contrato Escrow, figuras afines y

su aplicacion en Costa Rica”.

B. Antecedentes

El tema surge debido a que el contrato esta siendo aplicado en nuestro pais por
empresas privadas, bancos, firmas legales y no cuenta con estudios o investigaciones
recientes. Es por esto que se caracteriza por una escasez doctrinaria y por la falta de

regulacion a nivel del ordenamiento juridico costarricense.

Nuestro interés en analizar esta figura, propia del derecho anglosajon, radica en
gue este contrato contiene elementos de otras figuras que se utilizan cominmente en el
pais y que aun siendo una figura relativamente nueva, actla en varias ramas, por
ejemplo: en el ambito de la propiedad intelectual, sistemas bancarios, tecnologias de la

informacion, derecho civil y comercial.

C. Justificacion

El propésito de este estudio es investigar el tema ampliamente, para contribuir con
doctrina internacional a la insuficiente informacién que se encuentra en textos, tesis e
investigaciones realizadas en nuestro pais sobre este contrato y enriquecerlo mediante el
analisis de la aplicacion del mismo por parte de bancos, empresas y bufetes en el pais,

como también mostrar el uso que le estan dando en otras naciones.

Por lo anterior, la investigacion quedara delimitada a la parte comercial y civil
especificamente, el estudio abarcara las figuras con las que el contrato Escrow tiene mas
afinidad, a saber el depdsito, el mandato, la comision de confianza y los fideicomisos de

garantia y de administracion. Lo anterior con la intencién de aclarar los puntos mas



importantes en los que algunas similitudes generan confusion, para asi responder a la
problematica del estudio, que es establecer si se da la sustitucion de alguno de estos

contratos mencionados por el contrato Escrow.

Asimismo, en cuanto a la aplicacion de este contrato en Costa Rica, el presente
estudio estara delimitado a investigar el empleo del mismo por parte de las empresas
Global Escrow Services S.A. y Stewart Title Latinoamérica, los bancos Scotiabank Costa
Rica y BCT Costa Rica y los Bufetes Arias & Mufioz y Facio & Cafas, para lograr
determinar si lo que aplican es alguna de las figuras antes mencionadas con las cuales

comparte algunas similitudes, pero bajo el nombre de contrato Escrow.

La investigacion se extiende también a la Superintendencia General de Entidades
Financieras (en adelante SUGEF) para asi lograr abarcar el tema en cuanto a requisitos

y regulacion concerniente al agente Escrow.

Finalmente, se estudiaran legislaciones comparadas especificamente los paises
de Honduras y México, con el objetivo de valorar la aplicacién o recomendacién que dan
abogados de otros paises latinoamericanos a este contrato, de la misma manera se

indicara la necesidad o no de adecuar algunas de esas practicas en nuestro pais.

De lo anterior, se podra determinar al concluir esta investigacion, si el contrato
Escrow sustituye a algunas de las figuras que le son mas similares; se expondra por
medio del analisis de casos en especifico, la realidad de la aplicacion del contrato en
Costa Rica y se validara la necesidad de implementar practicas de los paises

comparados.
D. Hipdtesis:

La problematica establecida para el proyecto en estudio es basada en la siguiente
pregunta: ¢Sustituye este contrato la aplicacion de alguna de las figuras contractuales

gue le son afines, o por el contrario, nos encontramos ante una figura totalmente



diferente que hace necesaria su regulacion a nivel nacional?, por lo que de la mano de
dicha problematica, se analizara la aplicacion del contrato en Costa Rica, para poder
establecer si esta aplicacion afecta de alguna manera a las otras figuras contractuales

gue le son similares.

E. Objetivos (General y Especificos)

Objetivo General:

» Analizar el contrato Escrow, su aplicacibn en Costa Rica y compararlo con
figuras afines como el depodsito, el mandato, la comision de confianza vy los

fideicomisos de garantia y de administracion.

Objetivos Especificos:

» Analizar la figura del contrato Escrow como tal.

» Comparar el contrato Escrow con las figuras del depdsito, el mandato, la
comision de confianza y los fideicomisos de garantia y de administracion para
mostrar las caracteristicas que comparten y las que los diferencian.

» Analizar la aplicacién del contrato Escrow en Costa Rica utilizado en el caso
especifico de las Empresas GLOBAL ESCROW SERVICES, S.A. y STEWART
TITLE LATIN AMERICA, LOS BANCOS BCT COSTA RICA Y SCOTIABANK
Y LOS BUFETES ARIAS & MUNOZ Y FACIO & CANAS.

» Realizar un estudio de legislaciones comparadas, especificamente de México y
Honduras para determinar si es necesario mejorar la aplicacion de la figura en

nuestro pais con la implementacion de las practicas de los paises comparados.



F. Metodologia
Para la presente investigacion se utilizd6 una metodologia de entrevista y
documental bibliografica, cuyas principales fuentes fueron libros, articulos y documentos

de internet, revistas, tesis de grado, leyes, reglamentos y cursos académicos.

Asimismo, en esta investigacion se utilizé la Metodologia de las notas al pie de
pagina recomendada por el area de investigaciéon de la Facultad de Derecho de la

Universidad de Costa Rica.

G. Estructura:
Para abarcar lo que respecta a la forma en que se va a desarrollar la

investigacion, primeramente se indica como se van a ir cumpliendo los objetivos:

El objetivo n°1 se cumplira mediante el andlisis de doctrina nacional e
internacional; al ser ésta una figura del derecho anglosajon relativamente nueva en

nuestro pais, se recurrira a bibliografia y documentacion del extranjero.

Respecto al objetivo n°2 se cumplird mediante el andlisis de lo estipulado en
nuestra legislacion sobre los contratos con los que estamos comparando la figura del
Escrow, a saber: el depdsito, el mandato, el fideicomiso de garantia y el de
administracion y la comision de confianza. Ademas se expondran las similitudes y

diferencias con el mismo.

Ahora bien, para lograr el cumplimiento del objetivo n°3 se entrevistaran
personalmente a los encargados de realizar este tipo de contrato en diferentes

empresas, bufetes y bancos del pais.

Por medio de los estudios de la documentacion facilitada por los bancos,

empresas y bufetes es que se logrard establecer cual ha sido especificamente la



aplicaciéon de este tipo de contrato en nuestro pais y posteriormente determinar si con la
utilizaciéon del contrato Escrow se esta sustituyendo de cierta manera, alguno (s) de los

contratos que le son afines.

Finalmente, el objetivo n°4, se desarrollara por medio de la busqueda en internet
sobre la aplicacion del contrato en paises latinoamericanos para posteriormente realizar
consultas a abogados especialistas que apliguen o recomienden el contrato Escrow en
los paises de México y Honduras y determinar si es viable adoptar las practicas o

recomendaciones sefialadas por los mismos.

El orden Iégico de la investigacion sera:

1. el primer mes en la recopilacion de la totalidad del material doctrinario que se

utilizard para la investigacion,

2. los siguientes tres meses para el estudio de dicha doctrina y jurisprudencia en

cada una de las figuras a estudiar,

3. la siguiente semana a estos meses se elaboraran los instrumentos a utilizar en
las entrevistas (documentos de entrevista como instrumento de recoleccion de
informacion) para que de esta manera la informacion consultada en dichas
entidades sea la misma, siendo que asi se pueda establecer con precision la

manera en la que se ha desarrollado el contrato Escrow en nuestro pais.

4. El siguiente mes se realizaran las entrevistas a las entidades de estudio y se
coordinard con el director de la Tesis para aclarar o indagar sobre puntos
importantes generados a partir de dichas entrevistas.



5. En el siguiente mes se analizara la informacion que se recopile sobre la

aplicacion de este contrato en los paises de México y Honduras.

6. Las siguientes semanas se realizard el apartado de conclusiones vy

recomendaciones.

Durante todo el proceso de la investigacion se consultara al director de la tesis
sobre el material que se ira adquiriendo, el estudio que se estara desarrollando y las
conclusiones a las que se van llegando, ademas se estableceran conjuntamente con el
director las posibles preguntas a efectuar en las entrevistas para lograr los resultados

esperados.



CAPITULO |
EL CONTRATO ESCROW Y SUS PARTICULARIDADES.

DISTINCIONES Y SIMILITUDES CON OTRAS FIGURAS
CONTRACTUALES DEL DERECHO COSTARRICENSE



1. Contrato Escrow: El Contrato Escrow y su regulacién en Costa Rica

Siendo que, en nuestro pais no existe doctrina ni regulacién especifica que les
proporcione a las personas al menos una idea de lo que este contrato significa, la Unica
herramienta con que cuenta cada interesado a la hora de pactar un Escrow, es
precisamente la informacién que le brinda el comerciante, el abogado o el funcionario

bancario.

Por lo anterior, no hay que dejar de lado que no se conoce la preparacién que
tienen estas personas sobre dicho contrato, especialmente cuando en nuestro pais son
escasos los afios de experiencia en su aplicacion comparado con la de otros paises y

otras figuras.

Es a partir de esta premisa, que con el fin de evitar confusiones, presentamos una
resefia sobre lo que determina al contrato Escrow como tal, abarcando de esta forma la
conceptualizacién que se le ha dado en la doctrina internacional, asi como las diversas

caracteristicas que lo comprenden.

Seguidamente, se realizara un resumen de la regulacion de dicho contrato en el
pais, siendo que, esto ofrezca una introduccion para desarrollar el andlisis del segundo

capitulo sobre la aplicacion del mismo a nivel nacional.

1.1. Estudio del Contrato Escrow y sus particularidades
Inicialmente, cabe indicar que “la palabra Escrow proviene de la palabra “Escroue”
procedente del francés antiguo que se utilizaba para llamarle al titulo de propiedad. Asi,

cuando en una negociacién quedaba algo pendiente de cumplirse, se dejaba dicho titulo



en manos de un tercero imparcial, quien lo entregaba a la parte que correspondia cuando

se cumpliera lo que habia sido pactado entre ellas ™.

A partir de este concepto surge el de “Escrow”, en el que “las partes de un
contrato de cualquier tipo designan a ese tercero imparcial llamado Agente Escrow, para
gue custodie dinero o documentos y que al cumplirse las condiciones pactadas, ejecute

las instrucciones que acordaron entre las partes”?.

Ahora bien, entre las definiciones que nos ofrece la doctrina internacional
encontramos que “el Escrow es la transaccion donde una parte ocupada de la venta,
transferencia o arriendo de una propiedad real o personal con otra persona entrega un
documento escrito, dinero u otros elementos de valor a otra tercera persona neutral, que
se llama agente Escrow o tenedor del Escrow. Esta tercera persona retiene el dinero o
los articulos para el desembolso cuando hechos especificos 0 la ejecucion de una

condicién especifica ocurran.”

Aunado a estas definiciones, se extrae del CIJUL, la siguiente definicion:

“(...) Escrow es una transaccion en la que una persona entrega algo de
valor a una tercera persona neutral. La tercera persona retiene el documento o
contrato hasta que ocurren ciertas condiciones, a cual tiempo se transfiera el

titulo de propiedad a otra persona.

! VARGAS Casimiro, ¢Qué es un Escrow o un agente Escrow?, CV Firm Costa Rica,
?ttp://www.cvfirm.com/esp/2011/01/Escrow-aqente-Escrow/, consultado el 23 de marzo del 2012.

Ibid.
® North American Title Company, “Informacion basica del Escrow para primeros compradores”, North
American, 18 de marzo de 20009.
http://www.nat.com/ncalifornia/files/Spanish Escrow Basics for FTHBs.pdf, consultado el 05 de enero de
2013.



http://www.cvfirm.com/esp/2011/01/escrow-agente-escrow/
http://www.nat.com/ncalifornia/files/Spanish_Escrow_Basics_for_FTHBs.pdf

Esta tercera persona transfiere tales documentos y fondos a la persona
indicada en el trato. El Escrow officer siendo una persona imparcial, ofrece una
seguridad a todas las personas que toman parte del contrato, que todos los
términos y condiciones mencionados en el contrato se cumplan antes de que

cierre el trato.

El comprador y el vendedor pueden proceder simultaneamente en
proveer fondos monetarios, titulos propietarios, reportes de inspecciones,
informacion de seguros hipotecarios, y cualquier otro documento requerido para
consumir el contrato. Las dos personas envueltas en el contrato dan
instrucciones escritas, o las condiciones que se tienen que realizar antes que el
contrato pueda ser consumido. El prestamista también entrega instrucciones y
fondos monetarios al Escrow officer. Siempre y cuando todas las instrucciones,
sean claras y todas las personas envueltas en el contrato estén de acuerdo,
pueden ordenar al Escrow officer que representa a todas las personas

envueltas en el contrato neutralmente, que cierre el contrato legalmente (...)™

De la definicion anterior, se puede extraer que el escrow es un contrato accesorio
a uno principal (por ejemplo de compraventa), ademas de esto, el agente escrow es una

persona ajena al contrato principal, por lo que debe ser neutral.

La compafia Professional Title, indica que “un acuerdo de Escrow define las
obligaciones que tiene cada una de las partes y las condiciones que deben existir antes
de que se dé cualquier distribucion o movimiento de fondos o documentos. El acuerdo de

Escrow también estipula cémo, cuando, a quién y la cantidad de fondos o documentos

4CIJUL, “Informe de Investigacion, El Contrato de Escrow, http://www.cijulenlinea.ucr.ac.cr/portal-
investigaciones.php?x=MTk2NA==, consultado el 25 de marzo del 2013.
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gue se debe distribuir o transferir. Una vez firmado el acuerdo de Escrow, éste no puede
ser modificado al menos que cada una de las partes involucradas manifieste por escrito

5n

su deseo de realizar alguna modificacion®”. Lo anterior nos demuestra que este contrato

es conmutativo.

Por sus servicios “el Agente Escrow cobrara un honorario que se fija en proporcion
al valor de los bienes en custodia y a los deberes y responsabilidades asumidos por el

Agente™.

También nos indica el licenciado Vargas Mora que “en nuestro pais, para poder
manejar recursos financieros’ en calidad de Agente Escrow, se hace necesario estar
inscrito ante la SUGEF, la cual impone a dichos agentes serias regulaciones y multiples
requisitos, asi como reportes periddicos para evitar que la actividad de dichos agentes
pueda ser utilizada por el crimen organizado para lavar dinero o financiar el terrorismo
(..)"%

Del mismo modo, los agentes Escrow inscritos en la SUGEF velan por cumplir los
requisitos impuestos por ésta y por hacer las investigaciones previas pertinentes antes
de aceptar la recepcién de fondos en Escrow, pues “necesitan asegurarse que tanto los
deméas fondos de sus clientes, como los fondos propios, no sean indebidamente

contaminados ™.

Sobre la vigencia de este contrato, Xavier Rivas citado en el Informe del CIJUL

sobre el Contrato Escrow, indica que “en este contrato por lo general se establece una

® CTCA Escrow Limitada, Servicio de Escrow, Liberia, Guanacaste, Costa Rica, 2005,
http://www.lavita.cr/ServiciosdeEscrow.pdf, consultado el 19 de febrero del 2013.

® vargas Casimiro, Op. cit.

" Los recursos financieros son el efectivo y el conjunto de activos financieros que tienen un grado de
liquidez. Como se indicé al inicio de este capitulo, la SUGEF lo define como recursos liquidos, viéndolos
como los activos que constituyen efectivo o que son de facil conversion a efectivo.

8/ARGAS Casimiro, Op.cit.

? Ibid.
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vigencia no indefinida, que normalmente es anual, con renovaciones automaticas y
posibilidad de preaviso de cancelacion™®. Asimismo sefiala que, para el cierre del
escrow, cuando las partes han cumplido todas las condiciones pactadas, ordenan al
agente escrow seguir ciertas instrucciones finales. Ademas, indica que reviste especial
importancia el tema de la extincién (natural o por incumplimiento) ya que “se debe regular
el destino del objeto material depositado, por lo que dentro de la extincion natural, el
agente de escrow debe devolver o destruir todo lo depositado, segun haya sido la
instruccién recibida de las partes y en algunos casos debe certificar el cumplimiento de

sus obligaciones de devolucién o destruccién™.

Se establece en el mismo informe, que quienes estan inmersos en algin negocio
de bienes raices, confian documentos legales o hasta fondos monetarios al agente
escrow, quien actua de forma precisa y limitada a las instrucciones recibidas de las
partes, manteniendo la debida confidencialidad con las personas inmersas en el contrato,
por lo que solamente puede discutir los aspectos del contrato con las partes del mismo,
siendo que la Unica manera de que una persona ajena a éste tenga acceso, es por

medios legales™?.

Para un mejor entendimiento, un ejemplo de Escrow es el siguiente: “En la venta
de una casa, el comprador de la propiedad deposita el monto del pago de la casa en una
cuenta de Escrow en poder de un tercero. Esto le asegura al vendedor - en el proceso de
permitir que la casa sea inspeccionada - que el comprador es capaz de hacer el pago.
Una vez que todas las condiciones de la venta se cumplen, el Escrow transfiere el pago
al vendedor, y el titulo se transfiere al comprador™®. Lo anterior se cumple de esa

1 clguL, op. Cit., p. 4.
1 cluL, op. Cit., p. 4.
2 clyuL, Op. Cit., p. 5.
13 Investopedia US, http://www.investopedia.com/terms/e/Escrow.asp consultado el 16 de abril de 2013.
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manera, a pesar de que el articulo 480 del Cddigo Civil indica que la propiedad se
trasmite con relacidn a las partes contratantes, por el solo hecho del convenio que tenga
por objeto trasmitirla, independientemente de su inscripcidbn en el registro y de la

tradicion.

Esto se afirma en el caso del ejemplo, en el que se va a realizar accesoriamente a
la compra-venta un contrato de Escrow para facilitar la ejecucion de la misma, donde
simplemente se requiere el acuerdo de las partes contratantes, y éstas pueden
establecer un pacto de reserva de dominio, en el que el vendedor se reserva la
propiedad de la cosa vendida hasta que reciba (por medio del agente Escrow) la totalidad
del precio o hasta que se cumpla alguna otra condicién estipulada por las partes. De esta

manera, lo que el vendedor trasmite es soélo la posesion y no la propiedad del bien.

Con lo anterior no se afecta la perfeccion del contrato de compra venta (principal),
sino sélo su ejecucién, hasta tanto no se cumplan las condiciones que dentro del contrato

Escrow se acordaron.

Tatiana Corella y José Javier Vega indican en su tesis denominada “Tratamiento
del Fideicomiso Inmobiliario y el Depdsito de Cumplimiento en el Proyecto de Ley 17.595
Ley Reguladora de los Contratos Inmobiliarios y de la Correduria de Bienes Raices”, que
fas facultades que se otorgan al agente Escrow, se podrian asemejar a un poder
especial, pues se trata de un mandato determinado para la realizacion de un negocio
especifico, donde las especificaciones para el depositario son claras, por lo que no se le

da amplitud de actuacion”*.

Y CORELLA JIMENEZ T. y VEGA ARAYA J. “Tratamiento del Fideicomiso Inmobiliario y el Depésito de
Cumplimiento en el Proyecto de Ley 17.595 Ley Reguladora de los Contratos Inmobiliarios y de la
Correduria de Bienes Raices”. Trabajo Final de Graduacion Especialidad en Derecho Notarial y Registral,
San José, Costa Rica, 2010. p. 96
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Afaden ademas que tal concepto lo aclara el jurista Alberto Brenes Cérdoba, al

referirse al mismo de la siguiente manera:

“Es especial, el que se otorga para determinado negocio, judicial o extrajudicial.
Una vez desempefiado éste, cesa el poder, no siendo licito extenderlo a ningln
otro asunto aunque fuese derivacion o consecuencia del primero, por ejemplo:
conferido poder para dar en arrendamiento un inmueble, el apoderado no tiene

facultad para percibir los alquileres™>.

Posterior a enunciar las diferentes definiciones que tanto internacional como
nacionalmente se le ha dado al contrato Escrow, procederemos a exponer sobre los
sujetos que componen este contrato con la intencion de poder caracterizarlo y lograr un

mejor entendimiento del mismo:

Sujetos que componen el contrato Escrow

Como se ha mencionado, en este contrato ademas del depositante y del
beneficiario (que es a quien va dirigido los objetos del depésito), también se cuenta con
el tercero ajeno al contrato principal, llamado agente Escrow (quien funge como
depositario). Se debe tomar en cuenta que se da la posibilidad de que exista una

pluralidad de depositantes e incluso de beneficiarios.
Veamos las caracteristicas y funciones de cada sujeto en la relacion®®.

a. Depositante: Es el que deposita en el agente Escrow los fondos o documentos y le

da ciertas indicaciones. Por lo que tiene la obligacion no solo de darle al agente Escrow

esas instrucciones a cumplir sino también debe pagar una retribucion al agente Escrow

> bid., p. 96.
'® |bid., p. 102 a 108.
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(un honorario). Al respecto se debe tomar en cuenta que en nuestra legislacion el

deposito en el cual el depositario tiene derecho a una retribucion, se denomina depésito

mercantil, segun el articulo 522 del Cédigo de Comercio.

b. Agente Escrow (Escrow_officer): Es el tercero ajeno al contrato principal que

trabaja para cumplir los intereses de todas las partes en dicho contrato. También se le

llama depositario, el cual debe estar inscrito ante la SUGEF. Sus principales funciones

son:

1)

2)

3)

4)

Inscribirse ante la SUGEF, en cumplimiento del articulo 15 de la “Ley sobre
estupefacientes, sustancias psicotropicas, drogas de uso no autorizado,
actividades conexas, legitimacion de capitales y financiamiento al terrorismo”.
Guardar y custodiar las cosas recibidas en depodsito. Nuestra legislacion civil y
comercial, establece la obligacion del depositario de guardar y conservar las cosas
en el mismo estado en el que las recibe, con la responsabilidad de responder por
el menoscabo que éstas puedan sufrir debido a su descuido (articulo 523 del
Cdédigo de Comercio y articulos 1349 y 1350 del C.C.). Como el agente Escrow
también funge como depositario, le recaen las mismas obligaciones.

Restituir la cosa dada en depdsito, de acuerdo a lo que haya sido establecido en
el contrato.

Realizar las instrucciones recibidas por las partes. Debe estar a cargo de que
todas las especificaciones del comprador y el vendedor sean cumplidas a tiempo y

conforme a las especificaciones.

c. Beneficiario: Este es quien recibe finalmente los bienes sometidos en Escrow y

eventualmente tendrian derecho al ejercicio de acciones de responsabilidad por

incumplimiento. Dentro del contrato se establecen ciertas obligaciones que éste debe

cumplir para ser sujeto de dicho beneficio.
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1.2. Regulacion del contrato Escrow en Costa Rica

En Costa Rica no hay regulacion especifica para este contrato, aun asi, como ya
se menciono, para que alguien pueda manejar recursos financieros en calidad de Agente
Escrow, es necesario estar inscrito ante la SUGEF, misma que impone una serie de
regulaciones y requisitos con el fin de evitar que la actividad de dichos agentes pueda ser

utilizada por el crimen organizado, para lavar dinero o financiar el terrorismo.

La normativa que regula la inscripcién ante la SUGEF es el articulo 15 de la “Ley
sobre estupefacientes, sustancias psicotropicas, drogas de uso no autorizado,
actividades conexas, legitimacion de capitales y financiamiento al terrorismo (Ley 8204)”,
gue establece:

“Estaran sometidos a esta Ley, ademas, quienes desempefien, entre otras

actividades, las citadas a continuacion:

a) Operaciones sistematicas o substanciales de canje de dinero y transferencias

mediante instrumentos, tales como cheques, giros bancarios, letras de cambio o

similares.

b) Operaciones sistematicas o0 substanciales de emisién, venta, rescate o

transferencia de cheques de viajero o giros postales.

c) Transferencias sistematicas substanciales de fondos realizadas por cualquier

medio.

d) Administracién de fideicomisos o de cualquier tipo de administracion de

recursos’’ efectuada por personas fisicas o juridicas que no sean intermediarios

financieros.

(...)8”

" | a SUGEF lo define como recursos liquidos, viéndolos como los activos que constituyen efectivo o que
son de facil conversion a efectivo.

8 Articulo 15, d) Ley sobre estupefacientes, sustancias psicotropicas, drogas de uso no autorizado,
actividades conexas, legitimacion de capitales y financiamiento al terrorismo
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La misma ley define como “sistemética” a la realizacion, durante un afio
calendario, de mas de dos transacciones de las descritas en los incisos a, b y ¢ de este
articulo, asi como la formalizaciéon de mas de dos fideicomisos o de cualquier tipo de

administracion de recursos segun lo indicado en el inciso d) de este articulo.

Asimismo considera “sustancial” cuando la suma de las transacciones realizadas

en ese mismo periodo sea mayor a $100.000.

Ambos conceptos son muy importantes porque son caracteristicas esenciales para

definir si debe o no inscribirse ante la Superintendencia.

Ademas es importante sefialar que la SUGEF entiende por intermediacion
financiera, “la captacion de recursos financieros del publico, en forma habitual, con el fin
de destinarlos, por cuenta y riesgo del intermediarios, a cualquier forma de crédito o
inversion en valores, independientemente de la figura contractual o juridica que se utilice
y del tipo de documento, registro electronico u otro analogo en el que se formalicen las
transacciones”®.

Dentro del concepto de la SUGEF, la actividad desempefiada por los agentes
Escrow encaja en el inciso d, por las siguientes razones: el agente Escrow, por medio de
la guarda y custodia de lo depositado en su confianza, administra los recursos
encomendados a éste, independientemente de si lo hace como persona fisica o juridica

ya que lo hace en calidad de agente Escrow.

Este agente Escrow no es un intermediario financiero, segun se desprende de la

definicion anterior, puesto que estos no se dedican a captar recursos financieros del

19 Superintendencia General de Entidades Financieras, Glosario de Términos,

http://www.sugef.fi.cr/servicios/documentos/normativa/glosario/glosarioh.html, consultado el 11 de junio de
2013.
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publico de forma habitual para invertirlos y obtener de ellos algin beneficio, como si lo
hacen los Bancos, sino que simplemente reciben ya sea dinero o documentos para
custodiarlos y entregarlos a la otra parte del contrato, una vez cumplidas las condiciones

gue estipularon.

Es importante destacar que la “Ley sobre estupefacientes, sustancias
psicotropicas, drogas de uso no autorizado, actividades conexas, legitimacion de
capitales y financiamiento al terrorismo” (Ley 8204) en su articulo 15 establece que en
territorio costarricense no deben operar personas fisicas o juridicas que realicen las
actividades indicadas en dicho articulo sin encontrarse debidamente inscritas. Al
respecto, la citada ley y su reglamento enfocan la situacién desde dos perspectivas: 1)
Restricciones de operacion para impedir la operacion de estas personas antes de estar
debidamente inscritas y 2) sanciones por negativa de inscripcion ante requerimiento de la

SUGEF, segun se muestra a continuacion:

1. Restricciones de operacion

La “Ley sobre estupefacientes, sustancias psicotropicas, drogas de uso no
autorizado, actividades conexas, legitimacion de capitales y financiamiento al terrorismo”
(Ley 8204) en su Articulo 15 estipula que “Las municipalidades del pais no podran
extender nuevas patentes ni renovar las actuales para este tipo de actividades, si ho han

cumplido el requisito de inscripcion indicado”.

Asimismo, el Reglamento general sobre legislaciébn contra el narcotréafico,
actividades conexas, legitimacion de capitales, financiamiento al terrorismo vy

delincuencia organizada (Decreto Ejecutivo N° 36948-MP-SP-JP-H-S), determina:

“Articulo 10.- Relaciones comerciales con sujetos o entidades obligadas a inscribirse.
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Las entidades y sujetos regulados, supervisados vy fiscalizados por la SUGEF,
SUGEVAL, SUPEN y SUGESE a las que se refiere el Articulo 14 de la Ley N°
8204, estaran obligadas a establecer politicas, procedimientos y controles que les
permitan concluir, de manera razonable, si sus clientes, persona fisica o juridica,
realizan alguna de las actividades establecidas en el articulo 15 de la Ley N°
8204.

Las entidades y los sujetos referidos en el parrafo anterior, no podran iniciar
relaciones comerciales con personas que realicen alguna de las actividades
descritas en el articulo 8 del presente reglamento, en tanto no se hayan inscrito
ante la SUGEF. Lo anterior, sin detrimento de otras disposiciones legales o
reglamentarias que también deban cumplir a efecto de realizar sus actividades en

general.

En caso de que esas entidades concluyan, mediante la aplicacion de sus
politicas, procedimientos y controles, que un cliente realiza alguna de las
actividades descritas en el articulo 8 de este Reglamento y no esta inscrito ante la
SUGEF, tendran la obligaciéon de realizar la debida comunicacion al cliente, con
copia a la SUGEF y a su 6rgano supervisor, segun corresponda, asi como darle
un plazo no mayor a treinta dias habiles para que presente la solicitud de
inscripcion ante la SUGEF. Una vez finalizado este plazo, si el cliente no aporta
evidencia de que ha iniciado el proceso de inscripcién, la entidad debera dar por
finalizada la relacién comercial y deberd comunicar este hecho a la SUGEF y a su

Organo supervisor correspondiente.

El hecho de que un cliente, persona fisica o juridica, esté inscrito ante SUGEF, no
exime a las entidades indicadas en el articulo 14 de la Ley N° 8204, de aplicar en
forma integra las politicas y procedimientos que se relacionan con la identificacion

y el conocimiento de los clientes”.
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2. Sanciones por negativa de inscripcion ante requerimiento de la SUGEF

La “Ley sobre estupefacientes, sustancias psicotropicas, drogas de uso no
autorizado, actividades conexas, legitimacion de capitales y financiamiento al terrorismo”
(Ley 8204), determina:

Articulo 81.-

Las personas fisicas y juridicas sefialadas en los articulos 14 y 15 de esta Ley,
seran sancionadas por el 6érgano de supervision y fiscalizacion competente, de la

siguiente manera: (...)

b) Con multa del dos por ciento (2%) de su patrimonio, en los siguientes casos:

1) Cuando las entidades sefialadas en el articulo 15 de esta Ley, se nieguen a

inscribirse ante la SUGEF.

Igualmente, el “Reglamento general sobre legislacion contra el narcotréafico,
actividades conexas, legitimacion de capitales, financiamiento al terrorismo vy

delincuencia organizada” (Decreto Ejecutivo N° 36948-MP-SP-JP-H-S), estipula:

“Articulo 11.- Remision a la UIF de sujetos no inscritos.

Cuando la SUGEF le comunique a una persona, fisica o juridica, su deber de
presentar la solicitud de inscripcion indicada en el articulo 9 del presente
reglamento y no lo haga dentro del plazo de treinta dias habiles contados a partir
de la fecha de comunicacién o que, habiéndose iniciado el proceso de inscripcion,
no aporte en el plazo estipulado y en los términos solicitados por la SUGEF, la
informacion que se le requiere para concluir con el tramite, procedera a comunicar

este hecho a la Unidad de Inteligencia Financiera”.
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Por otra parte, la SUGEF para poder controlar y regular la inscripcién de personas
fisicas o juridicas que realizan algunas de las actividades descritas, emitié en el 2006, el
ACUERDO SUGEF 11-06% que tiene por objeto regular los requisitos, tramites y plazos

para la inscripcion ante la Superintendencia General de Entidades Financieras.

Para efectos de abarcar lo referente a la inscripcion, fiscalizacion y demas
relacionados al acuerdo mencionado y el articulo 15, entrevistamos al sefior Manrique

Lépez Soto, coordinador del Grupo de Operaciones Especiales de la SUGEF.

Aunque el acuerdo es claro respecto al procedimiento para la inscripcién, se resume a

continuacion para un mejor entendimiento:

Procedimiento parainscribirse ante la SUGEF
(ACUERDO 11-06)

%0 Aprobado por el Consejo Nacional de Supervisién del Sistema Financiero, mediante Articulo 10, del

Acta de la Sesién 597-2006. Celebrada el 17 de agosto del 2006. Publicado en el Diario Oficial “La Gaceta”
N° 171, del miércoles 6 de setiembre del 2006.
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Determinar si realiza alguna de las siguientes actividades:

a. Operaciones sistematicas o sustanciales de canje de dinero y transferencias al y desde el exterior mediante
instrumentos, tales como cheques, giros bancarios, letras de cambio o documentos similares.

b. Operaciones sistematicas o sustanciales de emisidn, venta, rescate o transferencia de cheques de viajero,
giros postales o instrumentos similares.

c. Transferencias sistematicas sustanciales de fondos realizadas por cualquier otro medio, incluyendo retiros en
efectivo en el exterior por medio de tarjetas de débito o transferencias electrénicas y remesas desde o hacia el
exterior.

d. Administracion de fideicomisos o de cualquier tipo de administracion de recursos efectuada por personas
fisicas o juridicas que no sean intermediarios financieros, lo que incluye la administracion de inversiones de
cualquier tipo por parte de profesionales liberales que se dediquen al campo legal o contable.

Se considera sistematica la realizacién, durante un afio calendario, de mas de dos transacciones de las descritas
en los incisos a, b y c de este articulo, asi como la formalizacién de mas de dos fideicomisos o de cualquier tipo
de administracion de recursos segun lo indicado en el inciso d) de este articulo.

Se considera sustancial cuando la suma de las transacciones realizadas en ese mismo periodo sea mayor a
100.000.

Se presentan los requisitos para la autorizacién de la La SUGEF puede solicitar
inscripcion informacidn adicional

(art 2 del acuerdo)

Se dan 15 dias habiles max para
que la presente.

Si no estan completos:se Si estan completos: la SUGEF I
previene por una Unica vez para tendra veinte dias habiles
ue los presente. i - -
q P contados a partir de la fecha de Si no cumple se desestima la
(se le dan 8 dias habiles) notificacion al solicitante de que solicitud y se archiva el
I toda la informacidn esta expediente.
completa para:
Si no los presenta se archiva i |
el expediente

| . . . , .
Si mantiene el interés de realizar

Presentar ante el Consejo Nacional de
las actividades del art debe

Supervision el dictamen a que se
refiere el articulo 15 de la Ley 8204.

Se notifica al

iniciar nuevamente el tramite

solicitante -
correspondiente.

Una vez que el Consejo Nacional de Supervision del
Sistema Financiero acuerde en firme la inscripcion, la

Superintendencia General de Entidades Financieras

procederad a realizar el asiento de inscripcion en el . .,
registro creado al efecto. Fuente: Elaboracion

propia

El registro de las personas fisicas y juridicas que se
encuentran inscritas, se mantendra publicado en el sitio
Web de la SUGEF de manera permanente.
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Posterior al ACUERDO SUGEF 11-06, se emiti6 el ACUERDO SUGEF 12-10%* ,
el cual establece los requisitos minimos para prevenir las operaciones de ocultacion y
movilizacion de capitales de procedencia dudosa y otras transacciones, encaminadas a
legitimar capitales o a financiar actividades u organizaciones terroristas, este Ultimo

acuerdo es de aplicacion para todas las superintendencias no sélo de la SUGEF.

El mismo establece otra serie de requisitos que debe cumplir el agente Escrow, de
los cuales, los mas significativos son: presentar a la Superintendencia que por
competencia corresponda, una solicitud debidamente fundamentada para adecuar la
normativa aplicable a su caso particular, solicitud que debe contener un analisis de riesgo
donde se desprenda la conveniencia y la viabilidad técnica y operativa para la

adecuacion solicitada.

Esta ultima versa, exclusivamente, sobre los siguientes aspectos: a) el uso de
programas informaticos especializados, b) la designacion y requisitos del oficial de
cumplimiento titular y del oficial adjunto de cumplimiento, c) la composicion y
funcionamiento del comité de cumplimiento, y d) el desarrollo e implementacion de

programas de auditoria interna.

Dicho acuerdo también establece que el sujeto fiscalizado debe asignar una
categoria de riesgo a cada cliente, considerando una serie de criterios, aspectos y a su

vez, crear una metodologia para la clasificacién de riesgo de cada uno.

Ademas sefiala que el sujeto fiscalizado debe establecer una politica para la
identificacion de las personas expuestas politicamente, de conformidad con los

estandares internacionales.

2L Aprobado por el Consejo Nacional de Supervisién del Sistema Financiero, mediante el articulo 12 del

acta de la sesion 893-2010, celebrada el 3 de diciembre del 2010. Publicada en el diario oficial “La Gaceta”
N° 248, del 22 de diciembre del 2010.
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De lo anterior, se puede apreciar facilmente que los requisitos para inscribirse
como agente son numerosos, por lo mismo, los ya inscritos velan por cumplir los
mandamientos impuestos realizando las investigaciones pertinentes antes de recibir

fondos, garantizando a los clientes que los mismos estdn mas seguros y protegidos.

Ademas de lo anterior, es importante sefialar que en el 2009 se presenté al
Plenario el proyecto denominado LEY REGULADORA DE LOS CONTRATOS
INMOBILIARIOS Y DE LA CORREDURIA DE BIENES RAICES, bajo el expediente
17.595, el cual pretendié regular el contrato Escrow, denominandolo como un depdésito

de cumplimiento, sin embargo el mismo no tuvo acogida y fue archivado en el 2011.

Aunque el proyecto se enfoca al mercado inmobiliario, resulta relevante sefialarlo
porgue dedica un capitulo al depésito de cumplimiento, que en el caso en estudio hemos

venido denominando Escrow.

Dentro de otros aspectos importantes que considera el proyecto referente a la
figura en estudio estan: define claramente el depdsito de cumplimiento, funciones del
depositario, honorarios, incompatibilidades, rendicion de cuentas, entrega o devolucion
de los bienes depositados, lugar para la entrega o devolucién y la inembargabilidad de

los bienes depositados.

Sin embargo la iniciativa de ley fue rechazada porque a criterio de los legisladores
“presentaba multiples inconsistencias, con relacion al ordenamiento juridico costarricense

vigente y al actual contexto socio-juridico”.?

Con toda la informacion analizada hasta el momento, se pueden destacar algunas
de las caracteristicas del contrato Escrow, siendo éstas las siguientes:

22 Asamblea Legislativa de Costa Rica. Comisidon Permanente de Asuntos Juridicos. Dictamen negativo de
mayoria 10806, 5 de octubre del 2011.
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El contrato escrow tiene sus origenes desde tiempos remotos y ha trascendido al
punto de que aun siendo una figura contractual del Derecho Anglosajon, se ha extendido
a paises latinoamericanos incluyendo el nuestro, en el cual no cuenta con regulacién

especifica.

Se trata de un contrato que surge accesorio a otro contrato principal, para procurar
su ejecucion. De esta manera, se utiliza la figura de una tercera persona, llamada agente
escrow, la cual es ajena a la relacion contractual principal y es la que recibe en depdsito
y custodia una cosa (que generalmente es dinero o documentos), para que una vez que
se cumplan ciertas condiciones, que han sido previamente estipuladas por las partes en

el contrato principal, la entregue a la que corresponde.

Las facultades otorgadas al agente escrow se asemejan a un poder especial por
ser un mandato que se determina para realizar un negocio especifico, sin amplitud de

actuacion.

Asi mismo se puede indicar que, tanto las partes como el agente escrow tienen un
papel que desempeiar y cumplir. Al respecto, las partes del contrato principal deben
cumplir ciertas condiciones para su ejecucion, mientras tanto el agente escrow
cumpliendo lo instruido dentro del contrato escrow, guarda y custodia lo depositado en su

confianza para facilitar la ejecucion del contrato principal.

Se concluye que “el escrow es un contrato consensual, en vista de que la entrega
de la cosa a su custodia no depende del perfeccionamiento del contrato, en el tanto las
partes pueden ponerse de acuerdo acerca de las condiciones a cumplir dentro del
contrato y pactar la entrega posterior de la cosa al agente escrow”.%.

Podemos afirmar que en cuanto a su vigencia, el contrato tiene una vigencia no

indefinida, donde existe la posibilidad de renovaciones automaticas de cancelacion

2 Opinion del Lic. Federico Torrealba Navas, dada en clases de Contratacion Privada Il.

25



previamente avisada, pudiendo darse por terminado de forma natural o por

incumplimiento de las partes.

Con todas estas caracteristicas, se puede apreciar que el escrow tiene similitudes
con algunas figuras contractuales que rigen en nuestro pais, siendo estas: los contratos
de depdsito, mandato, la comisidon de confianza y los fideicomisos de garantia y

administracion.

2. Analisis del contrato Escrow en relacién con las figuras afines en nuestro
pais

Actualmente existen varios tipos de contratos, lo que permite que tengamos
diversas alternativas para alcanzar un interés determinado, sin embargo, en algunas
ocasiones las diferencias de un contrato a otro son escasas, por lo que es sumamente
importante tener claro lo que se quiere conseguir para establecer cual es el contrato

idoneo a aplicar.

Consecuencia de lo anterior y al encontrarnos desarrollando un tema poco
estudiado en el pais, es necesario comparar esta figura con aquellos otros modelos
contractuales con los que puede causar confusion, no solamente para el usuario sino

también para el profesional que lo esta aplicando.

Es asi como en esta seccion, se analizaran las similitudes y diferencias entre el
contrato Escrow y aquellas formas contractuales similares a este, para determinar si de
las diferencias encontradas surge la necesidad de establecer una regulacion especifica

para el contrato en estudio.

De esta manera, a nuestra consideracion y por recomendacion de quien nos dirige

y para lograr los objetivos planteados, se secciond la misma en dos partes. La primera
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parte, correspondera a la comparacion entre el Escrow con las figuras contractuales en
las cuales el bien forma parte del patrimonio del sujeto activo de la relacion contractual y
la segunda, a la comparacién con los contratos en los que dicho bien sale del patrimonio

de este sujeto (también conocido como acreedor).

En el mismo estudio se analizara paralelamente el contrato Escrow, con el fin de

determinar los elementos comparables con cada forma contractual y sus diferencias.

2.1. Relacion del Escrow con las figuras en las que el bien sigue formando

parte del patrimonio del sujeto activo de larelacion contractual

En la presente seccidn, se examinaran aquellos contratos en los cuales los bienes
utilizados en el contrato continlan dentro del patrimonio del acreedor de la relacion

contractual (sujeto activo).

Los contratos que presentan esta caracteristica y con los cuales se puede crear
confusion respecto al contrato Escrow, se encuentran el depésito, el mandato y la
comision de confianza. Por lo que se expondran seguidamente las caracteristicas de
cada uno de estos, en las cuales se pueden establecer las similitudes y las diferencias

gue hace que se desliguen de alguna manera al contrato Escrow.

2.1.1 Contrato de Depo6sito y Escrow

La figura del depdsito, en palabras de don Florencio Ozcariz Marco “Se trata de un
contrato en el que un poseedor de una cosa, N0 necesariamente propietario, al que

llamamos depositante, interesado en la integridad de la misma y de los derechos que
sobre ella tiene, la entrega a otro, llamado depositario, para que la guarde, sin que con
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ello se incorpore al patrimonio de éste y naciendo, como consecuencia, el deber de

restitucion de la misma cuando el contrato finalice”.

3 24

Entre las similitudes y diferencias con que cuentan ambos contratos se

encuentran®

Escrow

Deposito

Similitudes | El objetivo de ambos es custodiar cosas. En el depdsito se pueden custodiar
cosas corporales y deben ser muebles y en el Escrow se custodian fondos,

Diferencias

documentos, claves, entre otros.

El Escrow se asemeja al depdsito mercantil en cuanto a que ambos son

onerosos.

En ninguna de las dos figuras el bien o la cosa sale del patrimonio, es decir, no

se crea un patrimonio autbnomo.
Es atipico

Es tripartito (por la necesidad de existir
el ajeno a la relacion contractual)

El agente Escrow puede realizar
ciertos movimientos con lo depositado,
siempre que estas acciones se
encuentren en las instrucciones dadas
a él, porque dichas instrucciones
forman parte del cumplimiento del
contrato en si mismo. Sin embargo la
esencia del contrato es guardar,
custodiar.

En nuestro pais es esencialmente
accesorio, para ejecutar otro contrato
principal.

El Escrow es oneroso.

Es tipico
Es bipartito (depositante y depositario)

El depositario tiene solamente las
funciones de guardar y custodiar las
cosas sin hacer uso de ellas

Es principal

El depodsito civil es necesariamente
gratuito.

24 OZCARIZ Marco Florencio, El contrato de depoésito. Estudio de la obligaciéon de guarda. Barcelona: J.M.
Bosch, Ed. Bosch, 1997, p. 57.
% Las caracteristicas indicadas del contrato de depésito fueron tomadas de los Cadigos: Civil y de
Comercio de Costa Rica referente al depésito civil y comercial. Las caracteristicas del Escrow son tomadas
de la primera parte de esta investigacion.
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Se realiza en cumplimiento de los
intereses de todas las partes del
contrato principal.

En este lo depositado no sélo es
dinero, sino que también pueden ser
documentos o hasta claves, por lo que
en estos casos, la entrega de la cosa

Se realiza siempre en cumplimiento de
los intereses del depositante de la
guarda de una cosa para la integridad
de la misma, sin que esta salga de su
patrimonio.

Puede tenerse en custodia cosas
fungibles, por lo que se puede pactar
la restitucion con cosas iguales a lo
depositado.

depositada en Escrow no puede ser
diferente a lo depositado.

Es consensual Es real

Por lo anterior, podemos afirmar que el contrato Escrow no es un contrato de
depoésito propiamente dicho. Cuentan con algunas semejanzas, las cuales resultan
escasas al lado de sus diferencias, aun al lado del depdésito civil y comercial, el Escrow
continla siendo una figura independiente, bajo la cual se busca ejecutar un contrato

principal.

Es a partir de esta conclusion que, se estudiaran las peculiaridades del contrato de
mandato para igualmente contrastarlo con la figura del Escrow y determinar si este se

trata del mismo contrato o de figuras independientes.

2.1.2 Contrato de Mandato y Escrow

El contrato de mandato lo define José Bonivento como “El contrato en virtud del
cual una parte llamada mandante, encarga a otra, llamada mandataria, la gestién de uno
0 més negocios, por cuenta y riesgo de la primera”®. Sefiala este autor que “al mandante

también se le conoce como comitente o poderdante y al mandatario como procurador o

% BONIVENTO Fernandez, José A. Los Principales Contratos Civiles y su Paralelo con los Comerciales.
Décima cuarta edicidn. Santa Fe de Bogota, Colombia: Ediciones Libreria del Profesional, 2000, p.497.
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apoderado?’.

Con la definicion anterior podemos ver que se puede confundir este contrato con
el Escrow, en el tanto, en ambos se puede referir a una instruccién que una parte da a

otra y que debe ser cumplida.

A continuacién se establecen las siguientes similitudes y diferencias con que

cuentan ambos contratos?®:

Escrow Mandato

Similitudes | Los actos a realizar en ambos contratos deben estar revestidos de licitud.
Ademas deben ser posibles y claramente determinados.

Ambos son consensuales por lo que se requiere el solo acuerdo de las partes.

En ninguno de los dos se ejerce un derecho de propiedad pleno sobre los bienes
entregados en depdsito, sino que el uso y los derechos que se tenga sobre estos
se encuentra limitado a las instrucciones dadas al mandatario y agente Escrow
segun el contrato que corresponda.

Ambos se pueden extinguir al cumplimiento de las instrucciones encargadas, por
convenir asi las partes, o por la renuncia del mandatario o del agente Escrow,
segun sea el caso, siempre que medie justa causa.

Ambos contratos son conmutativos (acuerdo voluntario con el que las partes que
lo suscriben conocen con exactitud sus derechos y deberes desde el inicio del
acuerdo, de manera que cada parte reciba lo que le corresponda).

Diferencias | Es atipico Es tipico (reconocido a nivel civil y
comercial)
En nuestro pais es esencialmente @ Es principal.
accesorio, para ejecutar otro contrato
principal.

2" BONIVENTO Fernandez, José A, Op. Cit. p. 497.

?8 Las caracteristicas del mandato fueron tomadas de lo establecido en los Cadigos: Civil y de Comercio de
Costa Rica sobre el mandato civil y comercial. Las caracteristicas del Escrow son tomadas de la primera
parte de esta investigacion.
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Es tripartito

Debe establecerse mediante acuerdo
gue conste por escrito

Su esencia es proteger los intereses de
todas las partes del contrato principal,
por lo que el agente Escrow solo se
limita a actuar segun las instrucciones
que se le han dado y no a realizar
actos en nombre de otras personas,
sino como custodio.

El agente Escrow se limita a actuar
como custodio que es lo encomendado
a su persona y no a realizar actos en
nombre de otras personas.

Las facultades del agente Escrow
dependen de las instrucciones
recibidas de las partes, sin embargo su
esencia es de custodia.
Es meramente oneroso.

29 BONIVENTO Fernandez, José A, Op. Cit. p. 497.
% Indican los articulos 1253 a 1256 del Cédigo Civil que si es por poder generalisimo el mandatario podra
vender, hipotecar, enajenar o gravar toda clase de bienes; aceptar o repudiar herencias, gestionar
juridicamente, celebrar toda clase de contratos y ejecutar actos juridicos que podria hacer el poderdante.
Si es por poder general solo tiene amplia administracion para los negocios que fueron conferidos y si es
por poder especial, solo estara facultado para los actos especificados en el mandato sin poder extenderse
de ninguna manera.

%! Articulo 1258 del C.C.

Solo requiere de dos partes: mandante
(también llamado comitente 0
poderdante y es quien encarga o da la
instruccibn a la otra parte) y
mandatario (también conocido como
procurador o apoderado y es a quien
se le encarga la gestion®®).

Se puede establecer en escritura
publica o sélo darse de palabra.

Su esencia es la realizacion de una
persona de actos juridicos, por lo que
puede actuar en nombre ajeno y por
cuenta ajena o en nombre propio y por
cuenta ajena, segun el tipo de mandato
que sea.

El mandatario actia en nombre y por
cuenta ajena (del mandante) en los
casos del mandato representativo y en
casos de mandato no representativo
acta en nombre propio y por cuenta
ajena.

Las facultades del mandatario varian
dependiendo del tipo de poder que se
otorg6®, por lo que el mandatario esta
limitado a los términos del mandato.
Tiene la posibilidad de ser gratuito y
oneroso, segun el tipo de mandato que
se requiera®.
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A nivel nacional, requiere de otro | Es principal.
contrato principal para suscribirse (por
ejemplo de uno de compra-venta).

Como se observa con lo analizado anteriormente, se puede afirmar que el contrato
Escrow no se trata de un contrato de mandato propiamente dicho. Ambas figuras son
similares en algunos aspectos, sin embargo, estas similitudes son insuficientes en
relacion con las diferencias que tienen uno del otro. Por lo anterior, se puede afirmar, que
el contrato Escrow, aun al lado del mandato comercial y civil, es una figura

independiente.

A continuacion se contrastara la figura del Escrow con otra de las figuras similares

a esta, la cual es la comision de confianza.

2.1. 3 Comisién de Confianza y Escrow

En las Normas Generales para las Comisiones de Confianza que establece la
SUGEF, esta figura es el “acto plasmado en un contrato-poder mediante el cual el
comisionista se obliga a ejecutar, por cuenta y riesgo del comitente, los actos juridicos

que éste le encargue ™,

Dicha Comisibn de Confianza es un contrato atipico en la legislacion
costarricense, por medio de la cual “una primera persona, llamada Comitente, entrega
bienes muebles (tales como dinero, titulos valores, documentos Yy otros), a una
segunda persona en calidad de depositario llamada comisionista 0 mandatario, para que
esta los mantenga bajo custodia por un plazo determinado y proceda a administrarlos

de conformidad con lo que el primero disponga y a entregarlos a otra tercera persona

% Tomado de las Normas Generales para las comisiones de confianza individuales de Administracion de
Valores, de la Superintendencia General de Entidades Financieras.
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como beneficiaria de dicha comision, mediando un mandato irrevocable”.

son

34,

» 33

Las similitudes y diferencias con las que cuentan ambas figuras contractuales

Escrow Comisién de Confianza

Similitudes | Ambos son atipicos, siendo asi que ninguno encuentra regulacién en los

cédigos, Civil y de Comercio como sucede con otras figuras.

Ambas figuras son onerosas.

En ambas figuras el comisionista y el agente Escrow, segun sea el contrato,
estdn obligados y limitados a cumplir solamente las funciones que por
instrucciones se le indican en el contrato.

En ambas figuras se entregan bienes muebles (fondos, documentos), para su
custodia y/o administracion. Dichos bienes muebles deben estar dentro del
comercio de los hombres y ser de naturaleza licita®. Véase asi que en el
Escrow se debe estudiar la procedencia de los fondos.

En ambos contratos, el comisionista y el agente escrow, segun sea el contrato,
deben estar inscritos y regulados ante la SUGEF.

En ninguno de los dos contratos, ni el comisionista ni el agente escrow, ejercen
propiedad plena sobre los bienes.

En ambos contratos, el comisionista y el agente escrow deben dar cuenta de su

administracion.

% RAMIREZ RODRIGUEZ M. "El Contrato de Escrow, La Propiedad Intelectual y Nuestra Comision de
Confianza”, Revista de Derecho y Tecnologias de la Informacion N° 4-2006. UNED, Costa Rica, p. 5.

% | as caracteristicas indicadas del contrato de Comisién de Confianza fueron tomadas de la Ley Organica
del Sistema Bancario Nacional, de las paginas 97 a 99 de la Tesis llamada “Tratamiento del Fideicomiso
Inmobiliario y del Depdsito de Cumplimiento en el Proyecto de Ley 17.595”, realizada por Tatiana Corella
Jiménez y José Vega Araya y del articulo de Mauricio Ramirez Rodriguez titulado "EI Contrato de Escrow,
La Propiedad Intelectual y Nuestra Comisién de Confianza". Las caracteristicas del Escrow son tomadas
de la primera parte de esta investigacion.

% ALFARO SALAS M. y VASQUEZ MONGE M. Diferentes Modalidades del Contrato de Depdsito en el
Ordenamiento Juridico Costarricense. Trabajo Final de Graduacidn para optar por la Maestria de Derecho
Notarial y Registral. Centro Internacional de Posgrados, Universidad Latina de Costa Rica. 2009.
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Diferencias

Ambas figuras se extinguen de forma natural, por convenio expreso de las partes
0 por renuncia por justa causa del comisionista o del agente escrow. Ademas de
estas causas de extincion, la comisién de confianza se puede extinguir por la
renovacion del encargo por parte del comitente, mientras que en el Escrow, si se
da una renovacion de funciones, solamente se requiere que estén de acuerdo

todas las partes.

En nuestro pais es esencialmente
accesorio, para ejecutar otro contrato
principal.

Es tripartito.

En el Escrow, el agente estd mas
limitado en sus funciones por lo que
primeramente solo debe custodiar los
bienes a él depositados, y en caso de
realizar alguna otra funcion debe ser
en cumplimiento de las instrucciones
gue reciba.

Es principal

La componen principalmente dos
partes: El comitente (que trasmite la
posesion o la tenencia de los bienes
muebles) y el comisionista (llamado
también depositario, el cual es el Banco
del Sistema Bancario Nacional) y
puede haber una tercera parte llamada
beneficiario (el tercero al que se le
entregan definitivamente los bienes
depositados cuando se cumplen las
condiciones estipuladas).

En la Comision de Confianza, el
comisionista puede ademas de
custodiar los bienes, actuar como

agente financiero, comprar o vender
valores y bienes por orden y cuenta de
sus clientes, cobrar y pagar por cuenta
ajena, ser depositario judicial vy
extrajudicial liquidar, ser mandatario y
administrar bienes sucesorios o bienes
de menores, incapaces o ausentes y
realizar contratos de fideicomiso. La
diferencia aqui radica en que el
comisionista ya por si puede realizar
todas estas funciones indicadas mas
otras que eventualmente se le pueden
solicitar, mientras que el agente Escrow
esta mucho mas limtado en su
actuacion.
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Por lo anterior, y como se ha indicado para las figuras del depésito y el mandato,
se puede afirmar que, el contrato Escrow no se trata de un contrato de comision de
confianza. Ambos se asemejan en la mayoria de sus caracteristicas, pero las diferencias
gue existen entre ambos, son suficientes para determinar que el Escrow, aun al lado de

la comisién de confianza, continta siendo una figura independiente.

A partir de esta conclusion a la que se llegd, de la independencia del escrow de
las figuras en las que el bien forma parte del patrimonio del sujeto activo (depdsito,
mandato y comision de confianza), se har4 una comparacion con aquellas figuras
contractuales también muy similares al escrow, en las que el bien sale del patrimonio del
sujeto activo, sean éestas los contratos de fideicomisos de garantia y el de
administracion, para contrastarlas con el escrow y determinar si se tratan de la misma

forma contractual o si también se trata de figuras independientes.

3. Relacién del Escrow con las figuras en las que el bien sale del patrimonio del

sujeto activo

En la presente seccién, se examinaran aquellos contratos en los cuales el bien
que sera utilizado en el contrato en particular, salen del patrimonio del acreedor de la

relacion contractual (sujeto activo).
Este contrato es el Fideicomiso y presenta similitudes con el Escrow, por lo que se
pueden confundir. De alli la importancia de estudiar este contrato y comparar sus

caracteristicas con las ya establecidas para el Escrow.

Por lo anterior, se mostraran seguidamente las particularidades de este contrato y

se estableceran las similitudes y las diferencias entre ambos, siendo que se tomaran en
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cuenta las dos formas de fideicomiso mas parecidas al Escrow, sean estas los

fideicomisos de garantia y de administracion.
Contratos de Fideicomisos de Garantiay de Administracion y Escrow

La figura del fideicomiso se integra a nuestra legislacion en 1964, al promulgarse
el Cddigo de Comercio, especificamente en el capitulo Xl del articulo 633 al 662,
adicionalmente se encuentra lo que establece la Ley Organica del Sistema Bancario

Nacional en su articulo 116 inciso 7, en lo referente a fiduciarios bancarios.

Desde el punto de vista juridico el contrato de fideicomiso se define como “aquel
en virtud del cual una persona transmite plenamente a otra ciertos bienes o derechos,
obligandose esta afectarlos a la realizacion de una finalidad licita y determinada y como
consecuencia de dicha finalidad, oblighndose a retransmitir dichos bienes o derechos a

favor de un tercero o a revertirlos a favor del transmitente”.

Nuestro Codigo de Comercio, en el articulo 633, coincide en lo fundamental con la
anterior definicion, estableciendo: “Por medio del fideicomiso el fideicomitente transmite
al fiduciario la propiedad de bienes o derechos; el fiduciario queda obligado a emplearlos

para la realizacion de fines licitos y predeterminados en el acto constitutivo®”

Lo anterior se aplica para la figura del fideicomiso en general, sin distincion de las
formas que este presenta, por lo que a continuacion se define cada uno de los
fideicomisos que interesan a la presente investigacion, para seguidamente establecer las
similitudes y diferencias que se presentan entre el fideicomiso propiamente dicho y el

Escrow.

% DRAKE LOPEZ, Ronald. El contrato de fideicomiso y su regulacion, San José, Costa Rica, 1 edicion,
Jiménez y Tanzi, 2000, p. 53.
%7 Art 633 COD. COM.

36



3.1 Fideicomiso de Garantia

“Fidecomiso de garantia es el que se constituye con el fin de garantizar
el cumplimiento de una a varias obligaciones, de igual o de distinta clase o
naturaleza, para lo cual el fiduciante, sea el propio deudor de la obligacion
cuyo cumplimento se pretende asegurar, 0 un tercero, transfiere al fiduciario,
a su vez el propio acreedor o u tercero, la propiedad fiduciaria de bienes
determinados, o determinables, quedando obligado este Ultimo a ejecutar,
ante el incumplimiento objetivamente comprobado, el procedimiento de
garantia estipulado, haciendo uso para ello de las facultades que le fueron
conferidas al tal efecto, incluso la mas extrema, consistente en la realizacion

de los bines del fideicomiso y posterior pago con su producto al acreedor”

3.2 Fideicomiso de Administracion

“Por lo general se realizan cuando el fideicomitente por alguna razén se ve
limitado o imposibilitado a ejercer la administracion de sus bienes o derechos y
desea traspasar al fiduciario esa responsabilidad, con el objeto de contar con
los servicios de un profesional que lo haga a su nombre, de manera expedita y
con el menor riesgo posible. De esta forma, el fiduciario administra los bienes,
haciendo uso 6ptimo de ellos y procurando el mayor beneficio, conforme a los

lineamientos contractuales”.*®

% TORRES CAVALLO, Javier. Tratado tedrico practico de fideicomiso. Dirigido por Maury, Beatriz Alicia. 1
ed., Buenos Aires, Ad Hoc. Citado en Jiménez Fallas A. y Lépez Lépez D., Consecuencias Juridicas que
surgen dentro de un Fideicomiso de Garantia cuando el Fiduciario y el Fideicomisario pertenecen a un
mismo grupo de Interés Econémico. Trabajo Final de Graduacion Para Optar por el grado de Licenciatura
en Derecho, Ciudad Universitaria Rodrigo Facio, 2011.

%9 BANCO NACIONAL DE COSTA RICA, “Tipos de fideicomiso”,
http://www.bncr.fi.cr/BNCR/Fiduciaria/Productos.aspx consultado el 28 de junio 2013.
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Entre las similitudes y diferencias con las que cuentan ambos tipos de fideicomiso
respecto al Escrow se encuentran’:

Escrow Fideicomiso

Ambas son figuras tripartitas y requieren esencialmente del papel central de un
tercero imparcial que es en un caso el fiduciario y en otro el agente Escrow,
segun sea el contrato.

Ambos se tratan de contratos en los que una parte trasmite a un tercero imparcial
una cosa, debiendo este tercero imparcial realizar ciertas instrucciones,
retransmitir la cosa a favor de un tercero o a revertirlos a favor del transmitente.
Ambos contratos se realizan en beneficio de quien se designe en el acto
constitutivo.

En ambos se requiere como objeto del mismo, toda clase de bienes o derechos
gue se encuentren dentro del comercio, siendo que incluso en el Escrow que no
se encuentra regulado, se requiere conocer la procedencia de los fondos
dispuestos en Escrow.

Similitudes

En ambos, el fiduciario y el agente Escrow pueden ser personas fisicas o
juridicas. En el fideicomiso, si es juridica debe estar expreso en su escritura
constitutiva*'. Pueden existir varios fiduciarios en el fideicomiso*?.

En ambos, el fiduciario y el agente Escrow solo pueden actuar para fines licitos y
predeterminados en el acto constitutivo.

El fiduciario no podré ser fideicomisario®. Por otra parte el agente Escrow debe
ser ajeno al contrato principal por lo que tampoco puede ser ninguna de las
partes de ese contrato.

Es atipico. Es tipico.
Diferencias | En nuestro pais es esencialmente | Es principal.

accesorio, para ejecutar otro contrato
principal.

9’| as caracteristicas indicadas del fideicomiso fueron tomadas del Cédigo de Comercio de Costa Rica. Las
caracteristicas del Escrow son tomadas de la primera parte de esta investigacion.

*! Art 637 COD. COM.

*2 Art 639 COD. COM.

*® Art 656 COD. COM.
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Se transmiten al agente Escrow
documentos o fondos y este debe ya
sea trasmitirlos a la otra parte una vez
cumplidas las condiciones pactadas.

El agente Escrow estd obligado a
entregar lo depositado en su confianza
a la otra parte de la relacion
contractual.

No se constituye
autonomo. Ademas, en virtud del
Escrow no cambia el derecho de
propiedad; este no es traslativo de
dominio.

El agente Escrow se limita a actuar
como custodio que es de las cosas
encomendadas a su persona y no a
realizar actos en nombre de otras
personas.

un patrimonio

Necesariamente se transmiten al
fiduciario bienes o derechos que
luego debe este trasmitir al
fideicomisario o  devolverlos al
fideicomitente. (Ver articulo 633 Caod.
Com. de Costa Rica.)

El fiduciario puede tener entre sus
instrucciones, el devolver los bienes o
derechos al fideicomitente.

Se constituye un patrimonio
autéonomo**. Por lo anterior estos
bienes no son perseguibles, salvo
fraude de acreedores®.

El fiduciario actia en nombre propio y
por cuenta propia.

El fiduciario recibe los bienes o dineros
fideicometidos para efectuar las
inversiones sefialadas en el acto
constitutivo del fideicomiso o para
encargarse de la guarda, conservacion
o en general de cualquier otro acto de
administracién de los mismos*®.

El fiduciario debe realizar todos los
actos de disposicion necesarios, a fin
de obtener el mayor aprovechamiento y
conservacion del patrimonio
fideicometido, siempre respetando las
limitaciones estipulados en el contrato
de fideicomiso. Esto implica que el
fiduciario ejerza acciones, tales como el
pago de impuestos sobre bienes
inmuebles, realizar contratos de
arrendamiento, ser parte en procesos

* Art 634 COD. COM.
CIJUL, “Informe de Investigacion CIJUL”, Fideicomiso de Administracion, San José, Costa Rica,
http://www.cijulenlinea.ucr.ac.cr/portal-investigaciones.php?x=NjA4, consultado el 09 de junio de 2013, p. 6.
6 CIJUL, Op. cit. p. 6.
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El agente Escrow es un depositario
profesional, por lo que esto conlleva
una diligencia de resultado, siendo asi,
si debe responder por las pérdidas en
contra de los bienes depositados en su
confianza.

En este caso no se hace inscripciéon de
los bienes ya que no salen del
patrimonio del sujeto activo de la
relacion contractual.

En el Escrow no se debe pagar
impuestos ni tasas por los bienes ya
gue el agente Escrow no es el duefio
de estos. En este caso se afirma que
dicho concepto que opera para el
fideicomiso, no opera.

que tengan trascendencia en los bienes
fideicometidos*’.

El fiduciario asume ninguna
responsabilidad por los riesgos
normales que puedan surgir de su
actividad, siempre y cuando haya
cumplido al pie de la letra las
instrucciones ya establecidas por el
fideicomitente en el acto constitutivo del
fideicomiso. Asi, si el fiduciario actuara
de manera negligente o de mala fe, y
por dichas circunstancias se produjeran
pérdidas en contra de los bienes
fideicometidos, este sera el Unico
responsable ante tal eventualidad.*®

Si es un fideicomiso de bienes que son
sujetos a inscripcidn, debe ser inscrito
ante el Registro respectivo, para lo cual
el bien queda inscrito en nombre del
fiduciario en esa calidad.*

no

El fiduciario debe pagar los impuestos y
tasas correspondientes a los bienes
fideicometidos.>

Por todo lo anterior, tampoco se puede indicar que el contrato Escrow se trate de
un contrato de fideicomiso de garantia. Ambos cuentan con bastantes semejanzas, pero

también cuentan con diferencias que independizan a una figura de la otra.

*" CIJUL, Op. cit. p. 8.
8 CIJUL, op. cit. p. 9.
9 Art 636 COD. COM.
0 Art 651 COD. COM.
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Es por esto que se llega a la conclusién de que, a pesar de la existencia de
similitudes del contrato Escrow con todas la figuras contractuales estudiadas, el Escrow

es una figura independiente.

A partir de esta conclusion, se expondra a continuacién la aplicacion que tiene

dicho contrato en nuestro quehacer nacional.
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CAPITULO Il
APLICACION DEL CONTRATO ESCROW EN COSTA RICA

UN ESTUDIO A NIVEL EMPRESARIAL, LEGAL Y BANCARIO
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El presente capitulo se ha estructurado de manera que se pueda realizar un
analisis de la aplicacion del contrato Escrow en diferentes bancos, empresas privadas y
bufetes del pais, con el fin de poder brindar un estudio real sobre la utilizacion del
contrato y asi poder determinar si lo que se aplica efectivamente es un Escrow o si es

otra figura tratada bajo este nombre.

1. Aplicacién del contrato Escrow a nivel empresarial

Desde el punto de vista corporativo son pocas las empresas que ofrecen el
contrato Escrow dentro de su cartera de productos, sin embargo las dos empresas
seleccionadas para esta investigacion aplican el contrato diariamente, lo cual hace que
podamos contar con material actual y valioso para el analisis de la aplicacion del mismo

en el pais.

Las empresas elegidas para el estudio son Stewart Title Latinoamérica y Global

Escrow Services, que se analizan a continuacion.

Empresa Stewart Title y su aplicacion del contrato Escrow en Costa Rica

Stewart Title Latin America es una de las empresas que aplica el contrato Escrow
en el pais, considerando que cuenta con varios afios de existencia en el mercado, es que

fue seleccionada para ser analizada en la presente investigacion.
Actualmente la empresa tiene presencia en Estados Unidos con 5550 oficinas y en

8 paises mas alrededor del mundo. Su actividad principal consiste en examinar,

documentar, registrar y dar garantia de la titularidad de los bienes y las hipotecas.
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Paralelamente, la empresa crea y mantiene bases de datos sobre los titulos de
propiedad, ofrece servicios de custodia de fondos (cobro y pago de fondos) y cierre

transacciones de bienes raices.

Aplicacion del contrato Escrow por parte de la empresa Stewart Title®

Esta empresa fue fundada en 1997, por los sefiores Chrisphother Hill y Carlos
Gonzalez, quienes conjuntamente desarrollaron la idea de establecer en Costa Rica la

estructura de Stewart Title.

En un principio el enfoque del cliente estuvo concentrado especialmente en dar
servicio a aquellos extranjeros que tenian la intencion de realizar transacciones de
bienes raices en el pais. Aprovechando la reputacion y conocimiento de esta empresa en
el @mbito internacional, se enfocaron los esfuerzos especialmente en este sentido. Los

servicios que se ofrecieron inicialmente fueron las garantias y el contrato Escrow.

Se puede mencionar que la estrategia original para la cual se cre6 la Compaiiia en
el pais se ha renovado, debido a que dicha idea consistia en atraer a los extranjeros
interesados en efectuar transacciones de bienes raices en Costa Rica. No obstante en la
actualidad, Stewart Title de Costa Rica ha ampliado sus servicios, ofreciéndolos a los
bancos nacionales como una garantia adicional al otorgamiento de los créditos, con lo

cual ha encontrado la forma de acceder al mercado nacional.

1.1 Empresa Stewart Title y su aplicacién del contrato Escrow en Costa Rica

Para realizar el andlisis pertinente a la aplicacion de contrato Escrow por parte de

esta empresa entrevistamos a la sefiora Lizette Blanco Varela, jefa de operaciones de

> Toda la informacién especifica sobre la empresa y su operacion fue consultada en la pagina web:
http://www.stewartlat.com.
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este departamento, el dia 21 de febrero en las instalaciones de Stewart Title en Escazu;

a continuacion se expone la informacién mas importante extraida de dicha entrevista.

Para Stewart Title el contrato Escrow en principio es un contrato muy variable que
tiene 3 partes, usualmente es un vendedor, un comprador y el agente Escrow, sin
embargo, la sefiora Blanco sefiala que puede ser también un contrato en el que sélo
existan dos partes que serian, el depositante de fondos y el Agente Escrow, dependiendo
de la naturaleza o el fin para el que se haya realizado, porque éste no solo se usa para
comprar una propiedad sino que el Escrow ha avanzado practicamente para las diversas

necesidades del mercado.

Sefiala también que “hay tantas posibilidades de un Escrow como posibilidades de
negocios, entonces es un contrato que se adecua a las necesidades del mercado y
nosotros, usualmente buscamos como objetivo que esté relacionado con una transaccion
de bienes raices porque ese es el mercado que nosotros explotamos, pero no cerramos

cualquier otra opcion”.

El Escrow aplicado por Stewart Title tiene como fin primordial la custodia, sea de
dinero o de documentos, y la misma se encuentra a cargo del agente Escrow, siendo
exclusivamente de custodia y no de administracién, sin tener limitacion alguna en cuanto

a la cantidad de Escrows que pueda tener a cargo el agente.

La aplicacion del Escrow en esta empresa se da desde el 2000, iniciativa que se
debié a que al ser una compafia de Houston, ellos ya tenian el modelo implementado

por lo que s6lo “tropicalizaron” el patron y lo ajustaron al mercado costarricense.
Stewart Title cuenta con un departamento especial e independiente para la

aplicacion del Escrow, mismo que tiene un gerente, supervisores y ejecutivos que

atienden al cliente interno, en donde por un tema de orden y confidencialidad, los que
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trabajan en ese departamento no hablan con los clientes, quienes hablan con los clientes

son los abogados, los oficiales de Escrow no tienen contacto con éstos.

Para pactar un Escrow, Blanco destaca que los clientes tienen que firmar un
contrato de Escrow estrictamente (un borrador de este contrato, asi como el formulario
‘conozca a su cliente persona fisica” y el “conozca a su cliente persona juridica” se
encuentran en los anexos de esta investigacion) en cual debe contener toda la

informacion de cumplimiento.

De igual manera el Agente de Escrow se reserva el derecho a solicitar otros

documentos que considere necesarios.

En cuanto a la responsabilidad de cada una de estas partes, Blanco indica que
son de custodia y de cumplimiento; indica que “El comprador tiene que cumplir con las
condiciones de depdsito, con lo que hayan pactado las partes y entregar toda la

informacion de cumplimiento que se le solicita, la del agente es Unicamente de custodia”.

Blanco sefiala que como caracteristica o requisito, el agente Escrow debe ser
totalmente imparcial y no requiere ningun tipo de formacion académica especifica, pero

gue debe estar debidamente inscrito y regulado por la SUGEF.

Para Stewart Title cualquier persona puede recurrir a un Escrow, en caso de

menores de edad tienen que estar representados formalmente.
Blanco sefala que lo que mas reciben para ser custodiado en Escrow son fondos

de dinero o acciones pero mayoritariamente fondos, Stewart Title no custodia bienes

muebles o inmuebles en Escrow.
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En cuanto al monto minimo y maximo para formalizar un contrato es variable,
segun Blanco el Escrow se paga una sola vez y son desde 650 dodlares por la cuenta
hasta 300.000 ddlares.

Los fondos custodiados en Escrow son depositados en una cuenta a nombre de
Stewart Title Latinoamerica y a lo interno, la empresa cuenta con un mecanismo para

subdividirlas e identificar a cada cliente.

En caso de que el agente decida renunciar a su cargo, el procedimiento es
basicamente notificar; de igual manera en el contrato Escrow existe una clausula en la

cual el agente escrow se reserva el derecho de renunciar al servicio.

Ademas, si Stewart como compafiia siente que un cliente no conviene, le pueden
denegar el servicio; respecto a esto Blanco indica que ellos no pueden renunciar si el
cliente se niega a dar la informacién, porque de acuerdo con la ley 8204 la transaccion
tiene que llegar hasta su término y ellos tienen que usar los mecanismos para reportar a
ese cliente, pero por ejemplo si la compafiia conoce sobre antecedentes problematicos,
no precisamente de lavado el dinero, la compafiia se reserva el derecho de no contratar

con ese cliente y no debe dar explicacion del porqué no contratan.

Los agentes Escrow en Stewart no rinden cuentas de su gestion a menos que el

contrato Escrow lo establezca en alguna clausula.
Los instrumentos legales bajo los cuales se regula esta empresa en materia de
Escrow son los referentes a temas de lavado de dinero y el Codigo de Comercio, porque

como lo destaca Blanco este contrato “no esta regulado”.

La garantia que ofrece Stewart Title a las personas que convienen en el contrato

Escrow es asegurarle al cliente que el dinero se va a custodiar tal y cual lo acordaron y
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que cuando se desembolsen se va a hacer s6lo como ellos lo dijeron y a quien ellos

indicaron. En determinado caso, el contrato se podria modificar via addendum.

El agente Escrow no puede realizar ningun tipo de inversion con los fondos
custodiados en Escrow, segun indica Blanco “no se puede porque esa es otra figura para
la cual se necesitaria una licencia y no cabe dentro de la figura del Escrow porque
Escrow es sélo custodia, he ahi la diferencia con el fideicomiso porque el agente Escrow
s6lo custodia y el agente no es independiente para tomar decisiones sobre lo que esta

custodiando, una fiduciaria si”.

Un elemento importante que se destaca es que Stewart Title aplica un tipo de
Escrow en Costa Rica diferente al que aplican en Estados Unidos, dato importante de
sefalar debido a que segun indicé Blanco unicamente en el contrato que se aplica en
Estados Unidos se podria acordar que se invierta parte de los fondos custodiados en
Escrow mediante una cuenta que genera intereses, ademas que los bancos encargados
de la custodia varian segun el pais donde se quiera pactar el contrato, CitiBank en

Estados Unidos y Davivienda®? en Costa Rica.

Respecto a este punto Blanco sefiala que “si los clientes nos preguntan que con
guién les recomendamos tener la cuenta les diriamos que con Citi, precisamente porque
las cuentas de Escrow en Estados Unidos como estan reguladas son inembargables, en
cambio aqui como no lo estan son totalmente embargables y eso es parte de las

deficiencias de que el tema no esté regulado”.

En cuanto a la duracién que puede tener un Escrow, Blanco indica que “no existe,
cuando es muy largo nosotros lo estimamos porque en el tiempo se deben ir dando

ciertos desembolsos segun las condiciones del contrato’.

°2 E| banco Davivienda no ofrece el contrato Escrow al publico, Unicamente lo realiza para la empresa
Stewart Title.
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Para Stewart Title el contrato Escrow se puede finalizar por la forma normal que es
gue se hayan dado las condiciones, entonces la transaccion cierra, por un finiquito entre
las partes de la operacion principal, por renuncia del agente Escrow o por incumplimiento
de las partes. En caso de que las partes lleguen a un acuerdo sin el agente Escrow,

éstos deben notificarlo a Stewart Title.

Segun indica Blanco no existen otras figuras contractuales similares al Escrow, “e/

Escrow es neutral y sélo custodia’.

Finalmente sefiald que la ventaja del contrato Escrow es que es una figura muy
dinamica que se adapta a las necesidades del comercio en general, como deficiencia
indica es que no esta regulado, resaltando la importancia de reglamentarlo, ‘porque a
veces cuando hay conflicto entre las partes es complicado por la falta de regulacién o
también por ejemplo si hay un arbitraje se le puede confundir con la figura del fideicomiso

porque no estéa regulado”.

1.2 Empresa Global Escrow Services® y su aplicacion del contrato Escrow en

Costa Rica

“Global Escrow Services”, forma parte de la empresa "Global Legal Advisors”,

grupo que ofrece la custodia temporal y la administracion de los fondos de servicio.

Los servicios brindados por esta empresa funcionan mediante la realizacion de un
acuerdo con el cliente, en la cual Global Escrow Services recibe el dinero y se encargara

de custodiarlo, durante el tiempo que el cliente desee.

%% Toda la informacion especifica sobre la empresa y su operacion fue consultada en la pagina web: http://www.gla.cr.
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Los servicios que esta empresa aplica no tienen una limitacién de la cantidad o el
tiempo, asi que el cliente decide en qué momento desea cancelar el acuerdo, caso en
gue devuelven el dinero inmediatamente, debido a que siempre permanecera en una

cuenta "a la vista", en la misma moneda que lo envio.

A continuacién se expondran los principales elementos extraidos de la entrevista

realizada a dos de los funcionarios encargados de aplicar este contrato:

Empresa Global Escrow Services y el contrato Escrow

Para efectos de saber como aplica esta empresa el contrato Escrow,
entrevistamos el dia 18 de marzo del 2013 a los sefiores José Pablo Fernandez Narvaez,
director ejecutivo de Global Trust Firm y al sefior Guillermo Esquivel, encargado de la
parte operativa y de cumplimiento del Global Escrow Services, a continuacion se expone

lo mas importante de la entrevista para esta investigacion:

Para José Pablo Fernandez el contrato Escrow “se refiere a Fideicomiso, no a otra
cosa mas que esa, ahora, Escrow se ha venido utilizando como una férmula para atender
la administracion temporal de sumas de dinero a hombre y por cuenta de alguien, pero
técnicamente no es un fideicomiso porque de acuerdo al articulo 633 del Cédigo de
Comercio, cuando se constituye un fideicomiso existe una transferencia del dominio del
titulo de propiedad (yo paso a ser duefio como fiduciario de los bienes que me han sido

cometidos para mi gestion)”.

Fernandez continua sefialando que “en el Escrow yo estoy actuando a nombre
ajeno y por cuenta ajena, simplemente soy un tenedor de dinero, entonces técnicamente
no es un Escrow. El término de Escrow viene de Estados Unidos en donde es aquella

cuenta donde se depositan sumas de dinero tendientes a que se utilicen una vez y hasta
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que se hayan verificado las condiciones para que el pago se realice bajo la supervision

de una tercera persona, ahi si se habla de un fideicomiso”.

La aplicacién del Escrow en esta empresa se da hace 20 afios y la iniciativa llegé
con la intencion de darles a los clientes un servicio integral y de valor agregado. Sin
embargo Fernandez destaca que “en Costa Rica se usa la palabra Escrow porque suena
mejor, los contratos de administracion de sumas de dinero pasaron a ser Escrow, porque
el mercado meta principalmente en Costa Rica es el estadounidense y porque los
estadounidenses estan tan arraigados bajo el concepto, que a la hora de que se realicen
transacciones inmobiliarias dentro del pais nosotros tratamos de emular para que el
cliente se sienta mas satisfecho y mas confiado de los sistemas que le son propios en

sus paises de origen en donde existe el Escrow”.

La empresa “Global Legal Advisors” cuenta con un departamento especial de
aplicacion de Escrow a partir del 2007, aunque los funcionarios dejan saber que anterior
a esa fecha ya realizaban ese tipo de transacciones, lo Unico fue que a partir de esa

fecha se le puso un nombre, “contrato Escrow”.

Para esta empresa el contrato Escrow esta formado por dos partes: la compaiiia
escrow (que es Global Escrow Services) y el cliente que envia el dinero. Entonces una
parte es el enviador del dinero, que se llamaria duefio, y es el que envia los recursos y

asi en la empresa serian “escroarios”, “fiduciarios” o “mandatarios”.

Asimismo sefalan que el Escrow, “es un contrato mediante el cual yo le entrego a
alguien, un tercero, una suma de dinero para que verifigue que se cumplan las
condiciones de compra que generalmente estan establecidas en un contrato previo,

donde existe un agente Escrow, que es un pagador, verifica el pago del cumplimiento”.
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Referente a las figuras que se aplican en nuestro derecho segun ellos, el Escrow
se asimila a dos figuras, primeramente a la comisién de confianza y a la carta de crédito
recalcando que esta ultima es un instrumento de pago internacional que funciona entre
paises pero perfectamente en vez de un Escrow podria utilizarse una carta de crédito

internacional a través de un Banco.

Posteriormente sefialan que el Escrow también puede ser un fideicomiso, sélo
gue en Costa Rica no se entiende como tal, “porque aqui se entiende como una

administracion temporal de sumas de dinero”.

Durante la entrevista Fernandez sefalé la diferencia entre el mandato y el
fideicomiso, en donde “en el mandato se actla a nombre ajeno y por cuenta ajenay en el
fideicomiso se actia a nombre propio y por cuenta propia, porque yo soy el duefio legal
de los recursos, yo tomo las decisiones pero con base en instrucciones, entonces hay
gue ver si tengo 0 no regencia sobre los activos, es decir, si tengo la libertad de tomar
decisiones, sino la tengo, debo pagar en forma automatica y estaria cumpliendo un

mandato”.

Los funcionarios enfatizaron que el Escrow se puede aplicar bajo la modalidad de
mandato o fideicomiso, en caso de ser bajo la modalidad de fideicomiso se regula por lo
establecido en el Cdédigo de Comercio, pero si es como un mandato se debe regir por la

ley 8204, especificamente el articulo 15.

“Técnicamente, Global Escrow Services nace en el 2007, antes de eso lo
haciamos a través de otras compafias, entonces nosotros empezamos con el servicio de
recibir el dinero y pagar las propiedades, pero con el articulo 15 de la Ley 8204, que es
del 2002, el proceso de legalizacion de dinero ya no es una cuestion liberal, sino que se
da una serie de imposiciones legales, tenemos que saber primero que todo, quién es

nuestro cliente, cual es la procedencia de sus recursos, cuales son las relaciones
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comerciales que han hecho que esa persona genere la riqueza que se esta utilizando
hoy para poder adquirir una propiedad. Después de eso tenemos que emitir una opinién
de verificacién que diga si para nosotros el origen de los fondos es legal, producto de una

actividad legitima y permitimos que ese dinero ingrese”, indicé Fernandez.

Para esta empresa los requisitos que debe tener un agente escrow son los que la

ley 8204 indica en su articulo15.

La facultad que tiene el agente Escrow sobre los elementos entregados en escrow
es Unicamente de custodia; lo administra conforme a las instrucciones recibidas, de
acuerdo con las reglas del contrato de servicios. Se hace en el marco de una comision
de absoluta confianza entre las partes en donde Global escrow actia a nombre y a

cuenta del cliente duefio de tales recursos y siguiendo lo indicado en la ley.

A su vez seflalan que no existen montos minimos ni maximos para formalizar un

escrow.

En cuanto a los requisitos para formalizar un escrow, si es una operacion regida
por la ley 8204 se pide copia de pasaporte, una carta del banco donde se diga la
procedencia del dinero (es decir, se pide documentacion que atestigie la identidad, el

domicilio y la procedencia del dinero).

Asimismo, la empresa se encarga de ejecutar la legitimidad de capital que es
requerido por las leyes aplicables y la Superintendencia General de Entidades
Financieras de Costa Rica; para esto solicitan una serie de documentos a cada cliente,
mismo que debe registrarse, firmar el "Contrato de Escrow” y rellenar el formulario

"Conozca a su cliente”.

53



Para verificar la procedencia de los fondos, la empresa solicita una declaracion
jurada del origen de los fondos, las sumas de dinero se reciben a través de y/o cheques
librados contra bancos, esta empresa lo que maneja son cuentas paralelas bancarias,
dandoles diversos nombres como: escrow account management services, escrow
account services, escrow account o servicios de administracion temporal de sumas de

dinero.

Una particularidad de esta empresa es que el cliente puede dejar la cuenta abierta

por el tiempo que quiera, “hasta que solicite cancelarla se cierra”, sefiald Esquivel.

Referente a la procedencia de las cuentas en las cuales realizan los depdsitos, la
empresa funciona bajo la modalidad de cuenta matriz que recibe todo el dinero, e
internamente se sabe cuanto dinero le corresponde a cada cliente. Asimismo son

cuentas que no forman parte del patrimonio de la compafiia, son cuentas por pagar.

Respecto a la rendicion de cuentas y considerando que para esta empresa el
Escrow se puede aplicar como una comision de confianza o un fideicomiso, es
importante sefialar que cada una de estas figuras tiene diferente regulacion, ya que si es
fiduciario y si tiene que rendir cuentas se rige por el Cddigo de Comercio, pero si es

comision de confianza se rige por el mandato mas la ley 8204.

Finalmente como ventaja del contrato Escrow sefalan que le permite a las partes

poder cumplir con una transaccién en forma segura.

De las entrevistas anteriores podemos extraer que el Escrow aplicado a nivel
empresarial deriva de un modelo que se intenta reproducir de Estados Unidos, donde los
estadounidenses tienen el concepto de Escrow tan arraigado, que vienen al pais a

solicitarlo porque se sienten resguardados por la figura, sin embargo a la hora de

54



aplicarlo internamente en el pais existen diferencias en cuanto a su regulacion y

aplicacion.

Seguidamente se expondra la aplicacion del contrato Escrow a nivel legal, para
lograr establecer si existe una perspectiva diferente a la empresarial y posteriormente se

analizara la aplicacion del mismo a nivel bancario.

2. Aplicacion del contrato Escrow a nivel Legal

A nivel legal encontrar bufetes que aplicaran directamente el contrato Escrow
resulté un poco dificil, debido a que como el mismo no cuenta con regulacion, los bufetes
prefieren no aplicarlo. Asimismo hubo bufetes que nos revelaron que lo aplicaron durante
un tiempo y que actualmente no lo hacen debido a la falta de regulacién del mismo y al
exceso de requisitos impuestos por la SUGEF. En otros casos Unicamente ofrecen el
servicio de Escrow dentro de la cartera de productos, pero cuando algun cliente lo solicita

lo remiten internamente a otra empresa.

Dentro del mismo orden de ideas, como ejemplo de algunos de los bufetes que
aplicaron el contrato en su momento y actualmente no lo hacen son los bufetes FH
LEGAL y FACIO & CANAS:; por otra parte los despachos que aun ofrecen el contrato,
pero lo remiten a otra empresa son los bufetes LEX COUNSEL y ARIAS & MUNOZ.

Se hizo mencién a lo anterior con la intencién de aportar a la investigacion la
situacion actual de la aplicacion de este contrato en el pais, sin embargo, a continuacion
expondremos la informacidon mas relevante obtenida de las entrevistas realizadas al
abogado del bufete Arias y Mufioz que actualmente ofrece el contrato Escrow y al
abogado del bufete Facio y Cafas, bufete que aunque actualmente no ofrece el contrato
nos interesa valorarlo e incluirlo como una guia informativa para la presente

investigacion.
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2.1. Bufete Arias y Mufioz y su aplicacion del contrato Escrow

Para efectos de saber como aplica este bufete el contrato Escrow, entrevistamos
el dia 11 de marzo del 2013 al abogado Eduardo Zufiiga. A continuacion se expone lo

mas importante sustraido de la entrevista:

El sefior Zufiga define el contrato Escrow como “un contrato donde se deposita
en confianza fondos con un tercero, ésta es una figura de contrato atipico; las partes
tienen la voluntad contractual para pactar lo que quieran mientras cumplan con los

requisitos minimos de contratacion privada’.

La aplicacién del contrato propiamente como un Escrow en el bufete se da desde
el 2003; aunque no nos indicé el numero exacto, el Lic. Zadiga dijo que en 10 afios han

realizado mas de 400 contratos de este tipo.

Es sumamente importante destacar que este bufete no efectia los contratos
Escrow directamente, sino que tiene un departamento paralelo o subsidiario del bufete,
gue lleva dia a dia este tipo de contrato. La empresa encargada se llama Anchor Trust.
Zuniga senala que esto se da “debido a que por un tema de responsabilidad y en vista
de los requisitos que establece la SUGEF, mejor se extrae de la esfera legal y se incluye
dentro de lo que Anchor Trust hace. En esta empresa paralela laboran diariamente dos

contadores y al menos 3 abogados que revisan los contratos”.

Para Arias y Mufioz las partes que componen el contrato son tres: dos que hacen
el contrato y el agente Escrow que tiene que estar inscrito ante SUGEF, mismo que se
encarga de custodiar los fondos y debe cumplir con la normativa del articulo 15 de la ley
8204.
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Respecto a los requisitos para formalizar el contrato Escrow, el bufete solicita las
identificaciones de las partes y todos los documentos del formulario “Conozca a su
cliente” mismos que se le entregan al agente Escrow, éste revisa y si necesita alguna

informacién adicional se le solicita al cliente antes de firmar el contrato.

Los elementos que mas reciben en Escrow son fondos de dinero liquido. Cuando
son acciones y bienes inmuebles se utiliza el fideicomiso, debido a que segun sefialo
Zuniga “el Escrow es solo la custodia con un tercero y el fideicomiso es el traspaso del

patrimonio a un tercero en garantia o administracion”.

Zuiiga destaca que “las facultades del agente Escrow, son las que se pacten en el
contrato, se dan instrucciones de cémo utilizar los fondos entregados, donde el agente
funciona sélo como un custodio. En si la naturaleza del Escrow es un depdsito de un

tercero, nosotros aplicamos el Escrow como una comision de confianza”.

En cuanto al monto minimo y maximo para formalizar un Escrow, no existe, sin
embargo al agente se le pagan honorarios dependiendo del tipo de transaccién y del
tiempo que durara el contrato.

El abogado senala que “si usted hace un contrato Escrow, usted nada mas esta
dando los fondos en custodia o depdsito de un tercero pero esos fondos siguen siendo
del que los deposita mientras que en un fideicomiso usted los esta dejando como
patrimonio aparte y queda separado de ambas partes ya que es un patrimonio

autonomo”.

Durante el Escrow, los agentes no deben dar cuenta de su gestidon debido a que lo

gue hacen es Unicamente custodiar los fondos.
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En cuanto a si el agente Escrow puede hacer algun tipo de inversidon con los
elementos entregados en Escrow, Zufiga establece que “si siempre y cuando esté

regulado en el contrato”.

Aunque no se encuentre establecida la duracién minima y maxima de un contrato,

en el bufete han tenido contratos que van desde un mes y hasta 7 afnos.

El contrato se puede finalizar de acuerdo a las instrucciones, o que las dos partes

acuerden.

Zuiiga sefialdé que el contrato Escrow tiene similitudes con otras figuras como el
fideicomiso y la comision de confianza, diferenciandolo del primero en que ese crea un

patrimonio autbnomo y considera la comision de confianza lo mismo que el Escrow.

Indicé también que las personas recurren al Escrow y no a las figuras con las
cuales comparten ciertas similitudes porque generalmente son clientes extranjeros que
en su legislacion tienen regulado el contrato Escrow, por lo que se sienten mas comodos

con esta figura.

Como ventajas del Escrow Zuiiga sefiala que “da la confianza a la otra parte de
gue el negocio se va a dar porque los fondos estan depositados con una persona
diferente a ellas”, como desventaja sefiala que “solo se puede hacer lo que se dice en las

instrucciones para lo cual hay que ser muy preciso”.

2.2. Bufete Facio y Cafias y su aplicacion del contrato Escrow

Para efectos de saber como aplica este bufete el contrato Escrow, entrevistamos
el dia 14 de marzo del 2013 al sefior Sergio Solera, abogado del bufete. A continuacion

se expone lo mas importante de lo extraido en la entrevista:
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Solera define el contrato Escrow como “una figura en la que se deposita dinero u
otro tipo de bienes para ser custodiados segun ciertas instrucciones que se le dan a la

persona a la que se le deposita el dinero”.

Como mencionamos anteriormente este bufete actualmente no brinda el servicio
de contrato Escrow, sin embargo lo aplico hace tres o cuatro afios y la iniciativa se dio

porque los clientes extranjeros lo solicitaban.

Solera indica que mientras brindaron el servicio, dentro del bufete contaban con
una sociedad que se especializaba Unicamente en realizar los Escrow a clientes de la
oficina pero dicha sociedad dejo de operar por dos razones; la primera por los requisitos
gue se han ido solicitando y por el costo que tiene el mantener el departamento. Ademas

gue ellos brindaban el Escrow como un servicio al cliente de manera gratuita.

Solera sefiala que el contrato Escrow estaba compuesto por 3 partes, “comprador
y vendedor si la figura es una compraventa, donde el comprador debe hacer un depdsito
inicial y ya dependiendo del contrato se sabra qué pasa con ese depdsito, aparte de
estos dos sujetos esta el tercero que es el agente Escrow que es el que mantiene los

fondos en custodia”.

A su vez sefiala para efectos de cumplir con la ley 8204 el agente Escrow tiene
gue estar inscrito ante SUGEF.

Respecto a los requisitos para formalizar el contrato, el agente Escrow solicita
varios documentos al depositante, entre ellos documentos que demuestren el origen de
los fondos, licencia o cédula y pasaporte, a personas juridicas le piden documentos que

justifique que ellos tienen participacion en la sociedad.

59



Ademas el bufete buscaba crear un perfil del interesado con el formulario
“Conozca a su cliente” e informacion del negocio que estaba realizando para entender

mejor el origen de los fondos.

El elemento que mas se entregd en Escrow fue dinero; Solera aclara que “para
acciones o propiedades usabamos el fideicomiso”, asi mismo sefiala que los bienes en

Escrow podian ser embargados y no constituian un patrimonio auténomo.

En cuanto a la cantidad de Escrow que podia tener un agente, Solera indica que
‘no existio limite, como tampoco teniamos establecido un monto minimo o maximo para
poder acudir a un Escrow, lo brindabamos como un servicio al cliente, no cobrdbamos

honorarios y por esto mismo no nos resultaba rentable, entonces decidimos cerrarlo”.

Solera indica que el agente Escrow es libre de renunciar a su cargo siempre que
las partes estén de acuerdo, porque éste se comprometié a custodiar los fondos y
reembolsarlos; indica que el mismo “puede renunciar por conflicto de intereses o porque

no pueda cumplir con alguno de los requisitos que pide la SUGEF’.

Respecto a la rendicién de cuentas, en el caso de este bufete no se realizaban
porque era muy operativo, se hacia el depésito, se cumplian las instrucciones y se

entregaba el dinero.

Mientras aplicaron el contrato el bufete se rigié6 por el Codigo de Comercio, el

Cadigo Civil, la Ley 8204 y los mismos contratos que firmaban las partes.
Solera indicé que el Escrow podia finalizar de dos maneras, “la normal que es

cumpliendo los fines por los que se constituyd o si acaeciera una controversia en la que

el agente puede depositar el dinero judicialmente”.
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Destaca a su vez que podia darse que las partes llegaran a un acuerdo sin el
agente Escrow, caso en el cual al dar nuevas instrucciones el agente Escrow debia

cumplirlas, por ser un tercero pasivo.

Solera sefiala el fideicomiso y la comision de confianza, como las figuras con las
cuales el Escrow tiene ciertas similitudes, con la diferencia de que el fideicomiso si esta
regulado y en cierta forma da mas proteccion a las partes al crear un patrimonio

auténomo.

Como ventajas del contrato, Solera sefiala que “da seguridad a las partes, porque
el dinero lo mantiene un tercero que dispone del mismo segun las instrucciones que se le
den”, indica también que es “mas agil y mas sencillo que el fideicomiso y que al haber
autonomia de la voluntad entonces las partes tienen flexibilidad de pactar las condiciones

que quieren”.

Como desventaja concluy6 que “como no esta regulado, si hay algo que las partes
no establecieron en el contrato entonces van a tener que establecer un arbitraje o un

proceso judicial para resolver el conflicto”.

De la informacién anterior se puede extraer que a nivel legal, existen bufetes que
ofrecen el contrato Escrow, sin embargo a la hora de que un cliente lo solicita, éstos lo
remiten a otra empresa, asumiendo ellos la funcibn de tramitadores al limitarse
Unicamente a requerir los documentos que el agente Escrow les pide, medida a la que se
llega debido a lo inseguro que es el contrato en cuanto a su regulacion y los requisitos

exigidos por la SUGEF.
Posteriormente se expondrd como funciona la aplicacion del contrato a nivel

bancario, aplicacibn que no dista mucho de lo que hemos venido analizando, sin

embargo tiene sus particularidades.
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3. Aplicacion del contrato Escrow a nivel Bancario

A la hora de buscar Bancos que aplicaran el Escrow, nos dimos cuenta de que en
el pais solo hay dos que lo ofrecen, siendo estos el Scotiabank y Banco BCT Costa Rica,
por lo que procedimos a entrevistar a los funcionarios encargados de aplicarlo y lo

analizamos a continuacion.

3.1 Banco Scotiabank Costa Rica y su aplicacion del contrato Escrow

Para saber como aplica este Banco el contrato Escrow, entrevistamos el dia 15 de
febrero del 2013, al sefior Jonathan Fonseca Wille, encargado del departamento de

fideicomisos, a continuacion se expone lo mas importante extraido de la entrevista.

El sefior Fonseca, destaca que aunque en el banco se especializan en
fideicomisos, han tenido algunas experiencias en la parte de Escrow account, por lo que
conocen bien el producto, expresa a su vez que “conocemos como se maneja, muchas
veces la gente no sabe lo que es un Escrow account, incluso nos ha pasado que la gente
nos pregunta ¢qué es un Escrow account? y nosotros lo hemos definido como una

comision de confianza”.

Fonseca define el contrato como “un encargo de confianza, cuyo fin principal es
garantizar a un tercero la realizaciébn de un encargo que se nos ponga en ese momento,
hasta que se cumplan ciertos requisitos establecidos en el contrato, en nuestro caso, se
usa bésicamente para garantizar créditos temporales o venta de activos y venta de

sociedades”.
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Para este Banco, “la aplicacion de este contrato se ha ofrecido desde hace varios
afios, porque lo que en Costa Rica se aplica y que ahora se llama Escrow se

denominaba antes comision de confianza”, sefialdé Fonseca.

En Scotiabank el primer Escrow que se realizé fue en el afio 2003, sin embargo,
no es el producto principal, se utiliza solo si el cliente insiste, caso contrario, se opta por
un fideicomiso, la iniciativa de aplicar este contrato se debié a que un cliente extranjero

solicitd especificamente un “Escrow account”.

Aungue este Banco no cuenta con un departamento especializado en Escrows,
Fonseca indic6 que “contamos con personal que por medio de las experiencias que

hemos tenido, estan capacitados para llevar en buenos términos el contrato Escrow”.

Asimismo indic6 que para ellos el contrato Escrow esta formado por 3 partes
“depositante o comprador / receptor o vendedor, y agente o administrador que en este
caso esta parte es el Scotiabank, donde las obligaciones de cada uno se determinan en

el contrato”.

Para Fonseca cada una de las partes puede estar formada por mas de una
persona pero debe estar debidamente identificada, en cuanto a las facultades que tiene
cada una son las que se establezcan en el contrato y sean constituidas por mutuo

acuerdo.

Ahora bien, en cuanto a la cantidad de Escrow que puede tener a su cargo un
agente, no hay limite, y con respecto a montos minimos o maximos para formalizar un
contrato no existe regulacion especifica, pero por el tema de rentabilidad manejan
montos minimos de al menos 300.000 délares en activos y no existe limite de montos

maximos.
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Un aspecto relevante de sefalar es que el modelo de contrato Escrow que se
aplica en este banco, fue realizado en conjunto con un bufete de abogados,

considerando la experiencia que ellos tienen en fideicomisos.

Como requisitos del agente Escrow, Fonseca sefial6 que “debe ser un agente o
entidad seria (Que no necesariamente tiene que ser un Banco), que tenga cierto respaldo
y con experiencia en el tema de administracion, tal vez no de Escrow porque este
producto no ha sido en el pais muy desarrollado pero si que pueda responder a las

partes que estan involucradas”.

En este caso especifico por ser un banco, se encuentran fiscalizados por la
SUGEF, por lo que no tienen inconvenientes para ser un agente Escrow, y a la hora de

ser supervisados la SUGEF revisa la gama de contratos que ellos realizan.

En cuanto a los requisitos para formalizar un contrato Escrow con Scotiabank, el
cliente debe cumplir con todos los requisitos para darle cumplimiento a la ley 8204,
rellenar el formulario “conozca a su cliente” y en caso de sociedades entregar

certificaciones de accionistas, que lleguen hasta la persona fisica.

Para Scotiabank cualquier persona fisica o juridica puede recurrir al Escrow
siempre y cuando sea para fines licitos, los menores de edad representados por un tutor

y los extranjeros deben cumplir también con toda la politica.

Basicamente los escrow que han realizado en este banco son referentes a venta
de propiedades, manejo de garantias y flujos en caso de que se presenten vicios ocultos
en la venta de sociedades, bienes inmuebles, acciones; el mads comun es el de bienes

inmuebles, segun indicé Fonseca.
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Respecto a las cuentas en las que se depositan los fondos o elementos en
Escrow, son cuentas a nombre del escrow y lo manejan como un patrimonio

independiente.

El agente Escrow segun Fonseca, ‘puede renunciar a su cargo y es un tema que
se define a nivel de contrato, en nuestros contratos establecemos una clausula de

renuncia o remocion”.

En Scotiabank los agentes Escrow deben rendir cuentas de su gestién; la
periodicidad se establece en el contrato, sin embargo mensualmente envian informacion
referente al desarrollo que ha tenido el Escrow, los estados financieros cuando hay flujos

y estados de cuenta cuando son bienes.

Un aspecto importante a destacar es que a diferencia de todos los otros
entrevistados, Scotiabank fue el Unico que nos indic6 que los bienes en Escrow, “si
pueden ser gravados siempre y cuando el contrato y las instrucciones lo establezcan en

forma expresa’.

Fonseca también nos indicé que el agente puede invertir lo entregado en Escrow
de conformidad con lo establecido en el contrato suscrito entre las partes, “fodo lo
manejamos a nivel de contrato y si lo que vamos a obtener son flujos, establecemos una
clausula de inversiones o algo que respalde nuestras actuaciones o se les puede dar la
potestad a las partes en que ellos se pongan de acuerdo y nos digan cGmo proceder con

los bienes”.
En cuanto a los plazos de duracion de un “Escrow account”, no existe un plazo

minimo o maximo, sin embargo en el caso particular de Scotiabank hubo uno que duré

un mes.
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Segun Fonseca el acuerdo de Escrow se puede finalizar cuando se cumplan los
objetivos o bien, cuando las partes (por acuerdo mutuo) asi lo instruyan al agente; en
caso de que las partes lleguen a un acuerdo sin el agente deben indicarselo y éste

procede a cumplir lo acordado.

Respecto a las figuras similares al Escrow, Fonseca menciond la comision de
confianza y el fideicomiso, indica que las personas recurren directamente al Escrow por

desconocimiento y en algunos casos, por ser una figura menos compleja.

Como ventaja del Escrow, Fonseca exterioriza que se puede usar para varios tipos de
objetivos y destaca la versatilidad que tiene para dar seguridad a las partes de que se va
a llevar a cabo un negocio de la forma en la que lo establecieron, como desventajas

sefalo la falta de conocimiento del producto que existe en el mercado financiero.

3.2. Banco BCT y su aplicacion del contrato Escrow

Para efectos de saber como aplica este Banco el contrato Escrow, entrevistamos
el dia 15 de febrero del 2013, al sefior Omar Campos Salas, jefe del departamento de

fideicomisos. A continuacion se expone lo mas importante extraido de la entrevista:

Campos define el Escrow como “un contrato en el que hay dos partes que se
ponen de acuerdo en un negocio, el cual tiene una serie de condiciones que se deben
cumplir para que la transaccion se finiquite o se perfeccione y se necesita un tercero que
en este caso es el administrador que es el banco, encargado de recibir el bien que puede
ser efectivo u otro tipo y que cuando se cumplan las condiciones previamente
establecidas por ellos, nosotros entregamos la plata o el efectivo y si no cumple se la

devolvemos al que la deposito”.
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Para el BCT el fin primordial del Escrow es perfeccionar un negocio y dar
confianza a las partes de que el negocio se va a dar de acuerdo a las condiciones que

establecieron previamente.

La aplicacion del Escrow en este banco se da desde hace mas de 5 afios debido
a que un cliente llegd con una necesidad solicitando ese contrato especificamente y ahi
se dieron cuenta que segun lo que requeria se adaptaba a la comision de confianza,

siendo esta figura la que el banco aplica bajo el nombre de Escrow.

Aunque este Banco no cuenta con un departamento especial de aplicacion del

Escrow, cualquier persona fisica o juridica puede solicitarlo.

En cuanto a los requisitos que debe tener un agente Escrow, Campos indica que
‘formalmente no hay, so6lo que a nivel de mercado el cliente busca a alguien reconocido
gue le dé seguridad y que esté supervisado para que pueda confiar sus recursos,
también sefiald la libertad que tiene el agente de renunciar a su cargo en caso de

conflicto”.

Para este Banco el agente Escrow tiene una funcién de custodia y administracion,
misma gue debe indicarse en el contrato, siendo los fondos o certificados de acciones lo

que MAs se entregan en escrow.

En cuanto a supervision, por ser un banco, de antemano se encuentra fiscalizado

por la SUGEF y contablemente deben entregar informacion de manera periddica.

Los requisitos que el BCT solicita para formalizar un contrato Escrow son los

relacionados con la normativa de la SUGEF vy el origen de capitales.

Campos indica que no existe un limite en cuanto a la cantidad de Escrows que

puede tener un agente a su cargo, como tampoco hay un monto minimo o maximo para
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formalizarlo, sin embargo, el monto minimo se puede dar en vista de que no sea rentable

por el costo de honorarios que se cobran mensualmente.

Campos indic6 que en cuanto a la duracién, el promedio que dura un Escrow en el
banco es entre 6 meses y un afio, donde el agente puede realizar inversiones con los

fondos entregados en Escrow siempre y cuando estén establecidos en el contrato.

En cuanto a la procedencia de las cuentas en las cuales depositan los fondos del
Escrow, el banco BCT cuenta con dos formas, la primera puede ser una cuenta contable
transitoria y la otra es abrir un CDP que esté a nombre del banco en calidad de

depositado, en ambos casos no constituye un patrimonio auténomo.

Campos establece que en caso de que las partes lleguen a un acuerdo sin el
agente, el acuerdo se debe documentar y se realiza un finiquito, donde se establezca

gue estan conformes y que no tienen ningun reclamo.

Para Campos las figuras que presentan similitudes con el Escrow son el
fideicomiso y la comision de confianza. Concluye sefialando como ventajas del Escrow el
hecho de que “es méas agil para efectos de formalizar y que sale mas barato que un

fideicomiso”.

En cuanto a la aplicacién a nivel bancario vemos que en ambos casos lo que se
aplica es una comisién de confianza, esto porque es la figura que se parece mas al
Escrow, ademas que tienen como referencia el articulo 116 del Sistema Bancario

Nacional.
Resulta importante resaltar que las personas encargadas de realizar este tipo de

contrato se encuentran en el departamento de fideicomisos de cada banco, asimismo

ambas sefialan que principalmente lo que buscan los clientes a la hora de convenir en un
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contrato Escrow es el respaldo del alguien reconocido y que se encuentre regulado para

gue le puedan confiar sus recursos.

Como se puede extraer de los casos expuestos anteriormente, no existe una
definicién univoca de lo que es un contrato Escrow, por lo que a la hora de aplicarlo se
adecua a alguna otra figura existente en el pais, ya sea un fideicomiso o una comision de

confianza.
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CAPITULO Il

APLICACION DEL CONTRATO ESCROW EN OTRAS
LEGISLACIONES: HONDURAS Y MEXICO

¢ MODELOS PARA COSTA RICA?
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Este dltimo capitulo se ha estructurado de manera que se pueda mostrar la
aplicacion del contrato Escrow en diferentes paises, especificamente Honduras y México,
escogidos debido a las recomendaciones que realizan los especialistas al contrato en el
caso Hondurefio y la ventajosa utilidad que le dan en el caso Mexicano, esto con el fin de
determinar si es posible considerarlos como modelos para Costa Rica.

Ambas legislaciones fueron seleccionadas debido a que ofrecen el Escrow como
un contrato util y eficiente, sin embargo Honduras lo promueve para la proteccion de la
propiedad intelectual, relacionandolo a un depdésito y en México se promueve para

transacciones inmobiliarias relacionandolo a la figura del fideicomiso.

A continuacion se expondra la regulacion en materia contractual que existe en

Honduras para posteriormente mostrar el caso Mexicano:

1. Escrow en otras legislaciones: Honduras

Como se menciond al inicio de esta investigacion el Escrow es una figura
anglosajona que se propagé a legislaciones latinoamericanas, por esto es importante
mostrar como se ha estado empleando, y en caso que no se esté utilizando
directamente, considerar las recomendaciones que hacen los abogados especialistas de

otros paises sobre la aplicacion que se le podria dar al contrato.

En Honduras el contrato Escrow no cuenta con aplicacion frecuente porque la
figura es poco conocida, sin embargo durante la investigacién tuvimos el apoyo y
colaboracién de abogados Hondurefios que facilitaron informacion de como se podria
aplicar para proteger los derechos de autor, considerando este valioso aporte y que dicha

propuesta puede ser considerada como un modelo es que sera expuesta a continuacion.
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El abogado Mauro Galeano de Siguatepeque Honduras®*, indica que “el contrato
Escrow tiene por objeto sustentar la tutela legal del derecho sobre un programa o
software informatico, no es algo que se usa mucho o constantemente en Honduras, sin
embargo, es un evento juridico de mucha importancia en nuestra actualidad y de
aplicacion practica, debido a los avances en tecnologia y el desarrollo de la sociedad en

general”.

Para evaluar si el Escrow puede acogerse a la legislacion Hondureia, a
continuacion se indicaran los elementos esenciales en materia contractual establecidos

en el Cddigo Civil.

1.1. Regulacion contractual en Honduras

Como sefialo Galeano, este contrato no esta tipificado en la legislacion de
Honduras, por lo que si se quisiera aplicar se haria a través de las normas de los

contratos y el depdésito que se encuentran en el Cédigo Civil Hondurefio.

Articulo 1502 establece que “para que una persona se obligue a otra por un acto o
declaracién de voluntad, es necesario:
1. que sea legalmente capaz.
2. que consienta en dicho acto o declaraciéon y su consentimiento no adolezca de
vicio.
gue recaiga sobre un objeto licito.

4. que tenga una causa licita’.

Dichos elementos, son los conocidos generalmente para establecer o no la

existencia de un negocio juridico legalmente valido.

> Consulta realizada via correo electrénico el dia 3 de junio 2013.
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Podemos extraer que siempre y cuando los elementos nombrados anteriormente
estén presentes en el momento de celebrar un contrato, sera valido para las partes y

ante terceros.

Aun siendo el Escrow un contrato atipico, se puede adecuar y adaptar a las
caracteristicas generales de otros contratos, como las siguientes: atipico, nominado,
informal, oneroso, tripartito, de naturaleza mercantil, en el caso de Honduras
garantiza la propiedad del programa, porque “al ser depositado ante un fedatario
publico se constituye una alternativa al Registro de la Propiedad Industrial que demuestra

que el titular o el mismo autor conserva la propiedad del programa”. >

Como vemos el contrato encaja dentro de los requisitos que establece la
legislacion Hondureila en materia obligacional. A continuacion se mencionara la
aplicacién recomendada para este contrato y a la vez determinar si se trata de un

contrato de depésito.

1.2. Aplicacion del contrato de Escrow, ¢es un depésito?

La aplicacibn que recomiendan los abogados Hondurefios al contrato es la
posibilidad de pactar, entre la empresa que desarrolla un programa de software y el
cliente, que el primero depositara el codigo fuente de dicho programa ante un notario o

tercera parte confiable, cumpliendo una serie de indicaciones.

En la practica, “la empresa desarrolladora del software y la licenciataria

estableceran, en el contrato de cesion de uso de software, una clausula por la que la

> VELASQUEZ SANTIC, Maria de los Angeles. “El contrato atipico denominado “Escrow” como
mecanismo alternativo de proteccién de la propiedad intelectual en materia de software”. Tesis para optar
por el titulo de licenciada en ciencias juridicas y sociales. Universidad de San Carlos de Guatemala. 2012,
p. 56y 57.
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primera se comprometera a depositar ante un tercero el codigo fuente del programa en

cuestion. En realidad, lo que se deposita es un soporte informatico (se aconsejan dos

copias), ya que el cédigo fuente, como bien inmaterial, no puede depositarse, asi como

otros manuales y documentacion que no se haya entregado con el contrato de cesion de

uso

15 56

Maria de los Angeles Velasquez Santic en su tesis “El contrato atipico

denominado “Escrow” como mecanismo alternativo de proteccion de la propiedad

intelectual en materia de software”, indica la funcién que tiene cada una de las partes que

conforma el contrato, a saber:

a)

b)

El depositante: puede ser el legitimo autor del programa o la empresa titular del
software tiene la obligacion de depositar no solo el codigo fuente ante el notario o
depositario sino que también todas las actualizaciones, instructivos y documentos
que tenga relacion con el mismo, tiene la obligacion de pagarle al depositario por
su funcion de ser garante de la integridad y la confidencialidad del cddigo, y su
mayor beneficio y por lo que se celebrd es para tener un mecanismo paralelo al
Registro de la Propiedad Industrial que proteja su autoria.

El depositario: su funcion es de acuerdo a lo establecido anteriormente ser el
garante de la integridad del cddigo fuente ante el autor, y asegurarle al usuario
gue el software por el que el pago siga siendo prestado de forma continua y
actualizada, su beneficio constituye el pago por su funcion.

El usuario: se ve beneficiado como se ha mencionado en la forma que se le
asegura que la prestacion pagada en su totalidad o parcialmente le seguira siendo
continua y no serd obsoleta con el tiempo, su obligacibn es entonces

eminentemente pecuniaria —ya que debe responder al pago por el programa de

56

PRENAFETA Javier, Noticias Juridicas. Articulos Doctrinales: Derecho Informatico.
http://noticias.juridicas.com/articulos/20-Derecho%20Informatico/200203-2755122021023780.html
consultado el 17 de junio 2013.
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ordenador frente al titular, y segun lo pactado en el contrato de Escrow en ciertas

ocasiones también debe responder al pago frente al depositario®’.

Se suele hablar del Escrow como una especialidad del contrato de depdsito pero
no esta tan claro, pues algunas de sus caracteristicas chocan con el concepto de
depdsito del Cédigo Civil®8,

“‘Esta problematica se observa, no solo de los propios elementos del
contrato, sino sobre todo en la forma en que éste produce sus efectos. Asi, el
contrato de depdsito se constituye en interés del depositante, mientras que el
Escrow pretende proteger un interés principalmente de un tercero, al que se
restituira la cosa. Existen otras cuestiones del depdsito que chocan con la idea

59
|

del Escrow, como lo dispuesto en el art. 1775 del Cédigo Civil™, el derecho de

restitucion del art. 1776 de la misma normal®®

, Y especialmente el derecho de
retencion de la cosa por parte del depositario por el abono de los gastos de
conservacion o indemnizaciones por los perjuicios que le haya causado el
deposito®. En el caso del Escrow, esto Ultimo no podria darse, ya que se

perjudicarian los derechos del licenciatario”®.

Asimismo, uno de los caracteres del Escrow “es la necesidad de su actualizacion

periodica, cuestion que no se compagina bien con un depdsito clasico, en el que el objeto

" VELASQUEZ SANTIC, Maria de los Angeles. Op. Cit, p. 59 y 60.

%% Arts. 1758 a 1784 del C.C. Hondurefio.

% Art. 1775 del C.C. Hondurefio: "El depdsito debe ser restituido al depositante cuando lo reclame, aunque
en el contrato se haya dado un plazo o tiempo determinado para la devolucion"

8 Art. 1776 del C.C Hondurefio: "El depositario que tenga justos motivos para no conservar el depdsito
podra, aun antes del término designado, restituirlo al depositante, y, si éste lo resiste, podra obtener del
Juez su consignacioén".

° Art. 1780 del C.C. Hondurefio.

%2 prenafeta Javier, Op. Cit
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entregado se guarda y se sella de modo que no pueda ser abierto hasta el momento de

devolucion de la cosa™:.

Con lo anterior, podemos determinar que el Escrow aun compartiendo varias de

las caracteristicas propias del depdsito no es propiamente esta figura.

En conclusion, compartimos lo establecido por el sefior Javier Prefaneta en tanto
indica que el Escrow es un contrato que ofrece importantes ventajas, al satisfacer los

intereses tanto de la empresa desarrolladora de software como del licenciatario.

“Para la primera, supone que ésta no facilita al cliente el cddigo fuente del
programa directamente, a la vez que también constituye una prueba de la
titularidad del software y se protege una copia de seguridad de éste. Y, para el
usuario del dicho programa, se cubre con esto la incertidumbre de no saber si el
programa seguird siendo prestado y actualizado debidamente aunque la
empresa o titular desaparezca, se perfila como una importante herramienta de
proteccion de los derechos de propiedad intelectual del autor de un programa

de computacién, sin perturbar con ello la comercializacién de dicho producto™*.

Los abogados Hondurefios proponen una aplicacién al Escrow que no habiamos
contemplado en Costa Rica respecto a proteccion de derechos de propiedad intelectual,

e introduce al notario® como un posible agente Escrow. Ambos aspectos se podrian

% De acuerdo con el concepto de depdésito del art. 1758 del C.C.Hondurefio, la obligacion del depositario
se limita a guardar y restituir la cosa. En el mismo sentido, el art. 217 del Reglamento Notarial, aprobado
por Decreto de 2 de junio de 1944, dispone que "los depédsitos en metalico y los de los objetos en que
fuese necesaria su identificacién se entregaran al Notario, cerrdndolos y sellandolos a su presencia en
forma que ofrezca garantia de no ser abiertos". La actualizacion del Escrow, en ese caso, tendria el
inconveniente de que habria que constituir un nuevo depdsito cada vez que se desarrollara una nueva
version del programa.

% prenafeta Javier, Op. Cit.

® | a Unién internacional del Notariado en 1948 lo definié como: "El profesional del derecho, encargado de
una funcién publica que consiste en recibir, interpretar y dar forma legal a la voluntad de las partes,
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contemplar como modelos para Costa Rica, especialmente considerando las funciones

gue nuestra legislacion le encarga al notario.

2. Escrow en otras legislaciones: México

En México el contrato tampoco se encuentra regulado, sin embargo las empresas
lo promocionan y recomiendan como un contrato econémico y mas rapido que los que
comunmente se aplican en el pais, a su vez consideran el Escrow como una figura que

brinda seguridad y confianza a las partes.

2.1. Regulacion contractual en México

En materia contractual el Cédigo Civil Mexicano establece en el articulo 1796 que
‘los contratos se perfeccionan por el mero consentimiento; excepto aquellos que deben
revestir una forma establecida por la ley. Desde que se perfeccionan obligan a los
contratantes no soélo al cumplimiento de lo expresamente pactado, sino también a las

consecuencias que, segun su naturaleza, son conforme a la buena fe, al uso o a la ley”.

Posteriormente el articulo 1825, establece que “la cosa objeto del contrato debe:
1. Existir en la naturaleza; 2. Ser determinada o determinable en cuanto a su especie; 3.
Estar en el comercio”. Y en el articulo 1839, indica que “los contratantes pueden poner
las clausulas que crean convenientes; pero las que se refieran a requisitos esenciales del
contrato o sean consecuencia de su naturaleza ordinaria, se tendran por puestas aunque
no se expresen, a no ser que las segundas sean renunciadas en los casos y términos

permitidos por la ley”.

redactando los instrumentos adecuados a este fin, confiriéndoles autenticidad conservando los originales
de estos expidiendo copias que den fe de su contenido”.
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Por lo anterior al igual que en Honduras los elementos mencionados
anteriormente, son los conocidos generalmente para establecer o no la existencia de un
negocio juridico legalmente valido, con lo cual se puede establecer que el Escrow se

puede utilizar siempre y cuando respete lo establecido en el Codigo Civil.

2.2. Aplicacion del contrato de Escrow, ¢.es un fideicomiso?

El Lic. Gabriel Miralrio Gonzalez®® nos indic6 que "En México el mecanismo de
Escrow, se realizaria a través de un fideicomiso, que es un contrato por el cual se
destinan recursos a un fin especifico. La institucion fiduciaria (un banco), recibe los
fondos y los aplica al fin especifico y segun las instrucciones que hubiese recibido al

constituirse el fideicomiso. Una cuenta de Escrow se llamaria "de fondos fideicometidos".

Por otro lado la empresa Fidelity National Escrow desde agosto de 2009 ofrece el
Escrow a sus clientes. “De hecho, en el pais es la primera vez que una sociedad
mexicana ofrece este servicio con la garantia y el respaldo de ser una subsidiaria de una
de las empresas mundiales con mas prestigio en el mercado de los seguros de titulo de

propiedad”, afirma Lucia Trevifio, Directora de Escrow en México”.®’

“Nos dimos cuenta que nuestros clientes tenian una necesidad de contar con
servicios garantizados de Escrow, pues hay innumerables experiencias en donde
algunos corredores de bienes raices, sin garantia ni respaldo, fungian como
agentes de esta figura y al momento de la liberacion de fondos, desaparecian y
los clientes se quedaban desamparados al no contar con una empresa a quién

reclamar por el ilicito”, afirma Trevifio®.

® Consulta realizada via correo electrénico el dia 5 de junio 2013.
" |mnobiliare, “Fidelity National Title de Mexico” en http:/inmobiliare.com/fidelity-national-titie-de-mexico-
Liéjeres-en-Escrow—y—seguros—de—tituIo—de-propiedad/ consultado el 31 de marzo del 2013.

Ibid.
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Ademés sefala que “el escrow, de hecho, no sélo es utilizado necesariamente
para transacciones inmobiliarias, pues asegura fondos de muchas otras transacciones de

negocios en la cual se requiere de un tercero al que sean depositados los bienes”®.

Como vemos en el caso mexicano aunque se destaque la utilidad que se le da al
Escrow en transacciones inmobiliarias, se reconoce que puede ser utilizado en otros
negocios, conservando siempre la figura de un tercero al que seran entregados los
bienes y que debe contar con alguna garantia o respaldo para las partes en caso de

ocasionarles algun dafio.

Por otra parte, “cuando se realiza una compraventa de un bien inmueble, siempre
surge el problema recurrente de qué se realizara primero, si el pago o la entrega del bien,
provocando que las partes se nieguen a firmar, hasta que el otro pueda disponer de los
fondos o del bien, segun sea el caso. Lo que hace Fidelity a partir del Escrow es
asegurar los fondos, y por lo tanto, la operacidén se garantiza y se hace transparente todo

"0 sefiala Trevifio.

el proceso

En este caso se repite lo que analizamos a nivel de legislacion costarricense
donde muchas veces la desconfianza entre las partes hace que los negocios no se
concreten, y es ahi donde la figura del agente como tercero imparcial brinda seguridad a
las partes de que el negocio llegara a su fin de manera eficiente, quedando ambas partes

satisfechas.

Segun Lucia Trevifio, Directora de Escrow en México, la respuesta de los
clientes ha sido favorable: “Me ha sorprendido mucho la demanda que hemos
tenido. Nos damos cuenta de que en México hacia falta una figura como ésta, que

ofrezca transparencia y seguridad, pero sobre todo lo que mas valoran nuestros

% Ibid.
0 |bid.
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clientes es la eficiencia, pues en transacciones mas sofisticadas las partes
usualmente optaban por el fideicomiso de garantia como una opcién para depositar
fondos al cumplimiento de ciertas condiciones, lo cual, es mas costoso, toma
mayor tiempo y su constitucion requiere de mas requisitos que el Escrow. Con
nuestras cuentas disponibles no hay retraso en la celebracion de la operacion,
nuestro trato con los clientes es muy personalizado y eso les da mucha confianza;
tienen la certeza de que seguimos sus instrucciones al pie de la letra y ambas

partes aprecian nuestra funcién neutra en una transaccién”’*.

En Fidelity estdn convencidos de que lo que busca el cliente es una debida
custodia de sus fondos, “Fidelity lo que hace es resguardar los fondos y éstos no son
utilizados para ningun otro fin. Siempre estaran a disposicion del cliente, en ese caso,
con una simple notificacion de las partes Fidelity puede liberar y distribuir los fondos en

un mismo dia” sefiala Trevifio’.

Indica ademas que “los representantes de Fidelity sélo actlan por instrucciones
escritas de las partes y de manera mancomunada, y soOlo son dispuestos por
consentimiento de las partes. En este sentido, Fidelity actia como un fiduciario, a un
precio incomparable al de un fideicomiso y sin los tramites bancarios que toman mucho

tiempo””>.

Es importante destacar que en México, Escrow se refiere exclusivamente a la
manipulacion segura de dinero por un tercero, normalmente una compafiia de titulos

0 notario publico (notario mexicano).

" Imnobiliare, Op. Cit.
"2 |bid.
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Aunque puede confundirse la figura del Escrow con el fideicomiso, existe una
diferencia sustancial que los distingue. En el fideicomiso los fondos son trasferidos al
fiduciario, en el Escrow recibe los fondos en custodia, pero nunca transferidos al agente
como bienes propios. Por lo que se puede decir que aunque el agente Escrow actué
como un fiduciario como lo sefala la empresa Fidelity, el agente tiene la obligacion de
usar los fondos acuerdo al contrato Escrow y realizar Unicamente las instrucciones

contenidas en él.

Para este apartado podemos concluir que, en el caso Hondurefio suele
relacionarse el Escrow con la figura del depdsito, sin embargo, tal y como lo sefialamos
en el primer capitulo a nivel de nuestra legislacion ambas figuras tienen caracteristicas

esenciales que las hacen diferentes.

En cuanto a México, el Escrow se utiliza mas que todo para transacciones
inmobiliarias encontrando similitudes con el fideicomiso; sin embargo se logré establecer
gue son figuras distintas, en tanto en el Escrow el agente recibe los fondos en custodia,

pero nunca son transferidos como bienes propios.

Ambas legislaciones no cuentan con regulacion para el contrato Escrow, sin

embargo este se puede adaptar segun lo establecido por ambos Cdédigos Civiles.

Asimismo, en ambos paises recomiendan utilizar la figura del notario, como el
tercero imparcial encargado de custodiar los elementos entregados en Escrow, lo cual
consideramos un elemento que podriamos adaptar para aplicar en el pais, esto en vista
gue en Costa Rica el notario es también abogado, por lo que tiene la formacion
académica idonea para poder redactar el contrato Escrow con las formalidades
establecidas en la ley.
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Ademas, nuestra legislacion establece claramente que el notario es el “funcionario
habilitado para asesorar a las personas sobre la correcta formacion legal de su voluntad

en los actos o contratos juridicos y da fe de la existencia de los hechos que ocurran ante
él’!74'

Otros elementos que consideramos importantes sefalar es que, una de las
caracteristicas del notario en Costa Rica es la imparcialidad™ y su actuar se rige por el
principio de rogatoria, elementos considerados basicos para formalizar un Escrow en
nuestro pais, por lo que se reafirma la idoneidad de adaptar la recomendacién que se

esta dando en estos dos paises.

Aunado a esto destacamos lo establecido en la resolucion 814-2007 de la

Direccion Nacional de Notariado que establece:

“En el caso del servicio que brindan los notarios publicos, los alcances de la
funcién notarial establecidos por ley, comprenden la autorizacion de actos o
contratos que muchas veces conforman operaciones mercantiles de alto valor
economico, tales como compraventas, préstamos con hipotecas o prendas,
entre otros. Igualmente estan autorizados por ley para tramitar procesos
sucesorios y realizar consignaciones de pago. Desde ese punto de vista, las
actuaciones notariales guardan estrecha relacion con las actividades descritas
antes, relacionadas con el movimiento de capitales, y por ende, deben ser
objeto de supervision en materia de prevencion de lavado de dinero, en

cumplimiento de la ley nimero 8204 mencionada.

"Articulo 1 del Cdédigo Notarial de Costa Rica, concordado con el articulo 2 de los Lineamientos para el
ejercicio y control del servicio notarial, publicada en La Gaceta alcance 93 del miércoles 22 de mayo de
2013.

’® Lineamientos para el ejercicio y control del servicio notarial, Op. Cit articulo 4.
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Por su parte, la SUGEF en oficio 2493-2007 05015, del 19 de junio de 2007, a
requerimiento de esta Direccién, ha solicitado que se haga un llamado a los notarios que
realicen alguna de las actividades establecidas en el articulo 15 citado, para que
gestionen su inscripcion ante esa Superintendencia a efecto de evitar y prevenir la

legitimacion de capitales™®.

’® publicado en el boletin judicial 128 del 4 de julio de 2007.
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Conclusiones

Una vez realizada la investigacion podemos llegar a las siguientes conclusiones:

La figura del Escrow, tiene sus origenes desde tiempos remotos, ya que emano
del derecho anglosajon y trascendid a paises latinoamericanos. Este contrato hoy dia
forma parte de las opciones de mercado financiero a las que podemos recurrir, siendo

que es ofrecida y aplicada por empresas privadas, bancos e incluso bufetes en el pais.

Se trata de un contrato que debe constar por escrito y se puede afirmar que es un
contrato atipico; la Unica forma que se ha encontrado para regularlo, ha sido a través de
la aproximacion que hace a este el articulo 15 inciso d) de la Ley N° 8204, asi como
politicas de la SUGEF.

Lo que produce en el cliente este contrato y que a su vez lo hace atractivo, es que
brinda a ambas partes cierta seguridad en concretar el negocio, al depositar en un
tercero ajeno al contrato principal (llamado Agente Escrow) una cosa en custodia que
posteriormente este debe entregar a la parte que corresponda cuando se hayan cumplido

las condiciones del contrato, previamente estipulada por ellas.

Generalmente, lo custodiado por el agente Escrow o Escrow officer es dinero o

documentos.

Es un contrato consensual en el que el agente Escrow recibe instrucciones de las
partes y sus funciones deben limitarse a ellas. Su obligacion radica fundamentalmente en
cumplir dichas instrucciones y cobra honorarios en vista de sus funciones vy

responsabilidades.
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Dentro del tipo de poderes existentes, el poder especial es el que mas se
relaciona con la actividad del Escrow, pues se trata de un mandato determinado para la

realizacion de un negocio especifico y precisamente eso sucede en el Escrow.

En Costa Rica, los agentes Escrow deben estar inscritos ante la SUGEF, misma
gue impone una serie de regulaciones, requisitos y reportes periddicos, en procura de

evitar el crimen organizado.

Entre otras conclusiones a las que se llega, se puede afirmar que el agente
Escrow no necesariamente debe ser abogado y este puede renunciar al cargo siempre

que sea por justa causa.

Como pudimos observar durante la investigacion, dicho contrato tiene similitudes
con otras figuras que ya existen y si se regulan en nuestro derecho, especificamente el
contrato de depdsito, el mandato, el fideicomiso de garantia y de administraciéon y la
comision de confianza. Por lo anterior se presta para confusiones a la hora de definirlo y

aplicarlo.

La hipoOtesis que se tenia para esta investigacion era si el Contrato Escrow
sustituia la aplicacion de alguna de las figuras contractuales que le eran afines; o si por
el contrario, nos encontrdbamos ante una figura totalmente diferente, que hacia
necesaria su regulacion a nivel nacional, y de la mano de dicha problematica, se analiz6
la aplicacion del contrato en Costa Rica, para establecer si esta aplicacion afectaba de
alguna manera a las otras figuras contractuales que le eran similares. A partir del estudio
realizado logramos aclarar dicha hipoétesis y concluir primeramente, que este contrato en
la teoria no sustituye a ninguna de las otras figuras contractuales con las que presenta
algunas similitudes ya que cada una tiene sus particularidades que las hacen Unicas;
pero respecto a la aplicacion que se le da en nuestro pais, lo que se hace es aplicar una

comisién de confianza como si se tratara de un contrato Escrow.
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Dentro del mismo orden de ideas, en la investigacién se determin6é que entre el
Escrow y las figuras de depdsito y mandato existen pocas similitudes al lado de las
diferencias que tienen uno del otro, sin embargo, al compararlo con la comision de
confianza y con el fideicomiso de garantia existian mas similitudes que diferencias, pero
las pocas diferencias que se encontraron eran suficientes y sustanciales para determinar

la diferenciacion entre ellas.

Por lo anterior, en cuanto a la aplicacién del Escrow en la forma de comisién de
confianza, se hace necesario recordar, que del estudio comparado que se hizo entre
ambas figuras, se concluyé que en la teoria y origen de ambas figuras existia la siguiente
incompatibilidad: hay una diferenciacion en las funciones que trae consigo de forma
inmediata la comisién de confianza, debido a que dichas funciones se relacionan con
gestiones diferentes una de la otra. Lo anterior en el tanto el Escrow requiere de un
contrato principal, suscribiendo asi el Escrow para garantizar el cumplimiento de las

condiciones de ese contrato y dar por terminado de forma natural ambos.

Recordemos que, el Escrow se crea para facilitar la ejecucién de un contrato
principal por medio de la seguridad que este contrato representa para todas las partes,
mientras que la comision de confianza es en si un contrato principal que se utiliza en el
sistema bancario para realizar todas aquellas funciones que esta autoriza. Ademas de
gue el Escrow se componia de tres partes, siendo precisa la existencia del tercero ajeno
a la relacién del contrato principal, cosa que no ocurre con la comision de confianza que

so6lo cuenta con el comitente y el comisionario y no siempre existira el beneficiario.

Ademas, en cuanto a su aplicacion, todas las entidades entrevistadas solicitan a
los clientes el formulario “Conozca a su cliente”, para cumplir con lo establecido por la
SUGEF, en el caso de los bufetes, estos no aplican directamente el Escrow, por la falta
de regulacidon que el mismo tiene, las implicaciones legales que esto conlleva y por los

requisitos exigidos por la misma SUGEF, en cambio los Bancos y las instituciones
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financieras si lo hacen; sin embargo, son sumamente cuidadosos en cuanto a recibir,
custodiar y hasta administrar los fondos de sus clientes. Ahora bien, quienes lo aplican,

dan como garantia la imagen y el respaldo de la empresa o institucion.

Otra conclusion, es que cualquier persona puede recurrir a este contrato, ya que
no existe restriccion para ello y las partes del contrato Escrow pueden estar constituidas

por varias personas.

Se destaca que las personas que inicialmente solicitaron especificamente este
contrato son mayoritariamente extranjeros (Estados Unidos) ya que al conocerlo en sus
paises se sienten protegidos por esta figura. Ademas no hay limite en cuanto a los

Escrows que puede tener un agente a cargo.

Cabe recalcar que en cuanto a la aplicacion, aunque lo que se deposita
generalmente son fondos, el Unico caso encontrado que permite el depdsito de bienes

inmuebles es el banco Scotiabank.

Por lo anterior, concluimos que, a pesar de que en la practica se aplique una
comision de confianza como si fuera un Escrow, no es necesario que se regule el Escrow
por medio de una legislacion especifica, siendo que en la actualidad existen muchos
otros contratos atipicos que no necesariamente han requerido de su regulacion para
aplicarse apropiadamente, ademas que no se puede pretender regular cada contrato
nuevo que surja en vista de que los profesionales tienden a implementar cada dia

contratos mas eficientes y rapidos para concretar negocios.

Por lo anterior, consideramos necesario la ampliacion de documentacién al
respecto de dicho contrato, y que la presente investigacion sirva como guia para quienes
lo aplican en nuestro pais, asi como para los clientes de las diversas empresas, bancos y

bufetes, para que cuenten con el conocimiento suficiente a la hora de decidir sobre el
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destino de sus fondos, ofreciendo mayor seguridad juridica a los suscribientes del

contrato.

En cuanto a las legislaciones comparadas: se pudo concluir que la naturaleza
atipica del contrato de Escrow permite que adquiriera mayor demanda en estos dias,
porque se pueden realizar en poco tiempo y sin mayores formalidades, haciendo de este

un contrato agil y ventajoso para las partes.

Las legislaciones de Honduras y México no cuentan con regulacién especifica
para el contrato Escrow, sin embargo, este se puede adaptar en ambas segun lo

establecido por los Cédigos Civiles.

En Honduras suele confundirse el Escrow con un depdsito, mientras en México lo
relacionan con un fideicomiso, sin embargo, se logré determinar que aunque conserven

similitudes son tres figuras distintas.
El campo de aplicacion que recomiendan dar al contrato Escrow en Honduras es
el de la informatica para la proteccion de derechos intelectuales, por su parte en México

se le destaca para transacciones inmobiliarias.

Finalmente ambas legislaciones sefialan y recomiendan utilizar la figura del notario

como el tercero imparcial encargado de custodiar los elementos entregados en Escrow.
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Recomendaciones

Por las conclusiones a las que se llegd en el presente trabajo, brindamos las

siguientes recomendaciones:

Consideramos que no es necesario que se regule el Escrow por medio de una
legislacion especifica, siendo que en la actualidad existen muchos otros contratos
atipicos que no necesariamente han requerido de su regulacion para aplicarse

correctamente.

Auln con lo anterior, en caso de que se llegare a necesitar regular el Escrow, segun
el crecimiento que de este se dé, recomendamos que el proyecto en el cual se
regule, deberia contemplar lo siguiente: definicion clara de qué es un Escrow, qué
partes lo componen, obligaciones de cada una, requisitos que deben cumplir el
agente, restricciones en cuanto aceptar el cargo cuando hay afinidad con alguna
de las partes, pago de honorarios, rendicion de cuentas, entrega o devolucién de
los bienes depositados, lugar para la entrega o devolucion, consecuencias en caso
de incumplimiento de alguna de las partes y clausulas referentes a la posibilidad de

recurrir a mecanismos alternativos a la resolucién de conflictos.

Creemos que, mientras se encuentren depositados los bienes en Escrow, estos
deben ser considerados bienes de terceros (como un patrimonio independiente)
por lo tanto inembargables, en vista de que esta respondiendo por una obligacién y

la misma se encuentra en tramite.

Se deberia establecer claramente qué tipos de bienes son lo que pueden
depositarse en un Escrow, porque como vimos generalmente es dinero, pero se da
un caso (Scotiabank) que indica que también pueden ser inmuebles, caso en el

cual deberia instaurar un registro obligatorio donde se inscriba, esto para que
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cuente con seguridad juridica, sea oponible a terceros y a su vez las personas
sepan el estado en que se encuentra el bien en caso de querer realizar algun

negocio, esto para cumplir con el principio de publicidad registral.

Es necesario incluir la posibilidad de las partes a recurrir a mecanismos alternativos
a la resolucion de conflictos, para resolver las diferencias que se presenten durante
el proceso, segun lo dispuesto en la Ley No.7727 Ley Sobre Resolucién Alterna de

Conflictos y Promocion de la Paz Social.

Se debe establecer que no podran ser agentes Escrow personas allegadas a las
partes, sean éstas fisicas, pues la intencion es evitar la parcialidad de influencias
que puedan viciar o perjudicar el negocio. Asi, no podrian ser agentes Escrow los
familiares, las personas que tengan afinidad conforme a la ley o bien si una o mas
partes del negocio son personas juridicas, el depositario no podra ser socio,

directivo, fiscal, administrador o representante de éstas.

Se debe recordar que los derechos intelectuales ultimamente se han visto
transgredidos por la pirateria, con lo cual recobra importancia la necesidad de
proteger a los autores; en este caso el contrato Escrow se propone como una
alternativa mas econdémica y rapida que las figuras utilizadas cominmente, a su
vez consideramos que aplicar el Escrow para la proteccion de derechos
intelectuales podria considerarse como una alternativa distinta al Registro de
Propiedad Intelectual en Costa Rica.

Ahora bien, tal como lo plantea la legislacion extranjera, consideramos que el papel
de tercero imparcial o agente Escrow lo podria desempefiar un notario publico, esto
por la funcion que por ley se le ha otorgado y los conocimientos que como
abogado posee para redactar contratos. Para esto destacamos la resolucion de la

Direccion Nacional de Notariado en tanto establece que el notario que realice
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alguna de las actividades descritas en el articulo 15 de la ley 8204,
obligatoriamente debe inscribirse ante la Superintendencia de Entidades
Financieras, esto con el fin de que sea fiscalizado y que posteriormente para su

propia seguridad no pueda ser acusado de lavado de dinero.

De la misma manera y previendo el caso de que se ocasionen dafos a terceros por
parte de los notarios, recomendamos que al notario que se desempefie como
agente Escrow se le aumente el fondo de garantia establecido en el Cdédigo
Notarial, para que pueda responder racionalmente en caso ser acusado, por el

monto para el cual fungié como custodio.
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61. Cursos de Contratacion Privada |y |l. Profesor Federico Torrealba Navas, 2012.
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A continuacion encontrara la siguiente documentacion:

Anexo 1: Acuerdo SUGEF 11-06

Anexo 2: Acuerdo SUGEF 12-10

Anexo 3: Proyecto de Ley Reguladora de los Contratos Inmobiliarios y de la
Correduria de Bienes Raices expediente 17.595

Anexo 4: Dictamen Negativo de Mayoria Expediente N.° 17.595

Anexo 5: Cuestionario utilizado en las entrevistas

Anexo 6: Formulario conozca su cliente. Persona juridica

Anexo 7: Formulario conozca su cliente persona fisica

Anexo 8: Ejemplo de contrato de Escrow de la empresa Stewart Title Latinoamerica
Anexo 9: Carta de la representante de la empresa Stewart Title Latinoamerica
entrevistado

Anexo 10: Carta del representante de la Superintendencia General de Entidades
Financieras entrevistado.

Anexo 11: Carta de los representantes de la empresa Global Escrow Services
entrevistados

Anexo 12: Carta del representante del Lex Counsel entrevistado

Anexo 13: Carta del representante del Bufete Facio y Cafias entrevistado

Anexo 14: Carta del representante del Banco Scotiabank entrevistado

Anexo 15: Carta del representante del Banco BCT entrevistado

Anexo 16: Resolucién 814-2007 de la Direccién Nacional de Notariado publicado en
el boletin judicial 128 del 4 de julio de 2007
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ACUERDO SUGEF 11-06

Normativa para la inscripcion ante la SUGEF de personas fisicas o
juridicas que realizan algunas de las actividades descritas en el Articulo 15
de 1a Ley sobre estupefacicntes, sustancias psicotropicas, drogas de uso no
autorizado, actividades conexas, legitimacion de capitales y financiamiento
al terrorismo, Ley N° 8204.

Aprobiado por el Consgjo Nacional de Supervision del Sistema Financicro, mediante Articule 10, del
Acta de la Sesion 597-2006. Celebrada ¢l 17 de agosto del 2006, Publicado en el Diario Oficial “La
Gaceeta™ N° 171, del micreoles 6 de setiembre del 2006,

Rige a partir del & de sctiembre del 2006

VER REGLAMENTO
VER CONSIDERANDOS DEL REGLAMENTO
YER MODIFICACIONES

VER HISTORIAL DE CAMBIOS

[ Version documento a [ Fecha de actualizacion |
i 06 | 12 de mayo del 2011 |

“

- +SUREF

ﬁ REGRESAR AL INICIO

ACUERDO SUGEF 11-06

NORMATIVA PARA LA INSCRIPCION ANTE LA SUGEF DE PERSONAS FiSICAS O
JURIPICAS QUE REALIZAN ALGUNA DE LAS ACTIVIDADES DESCRITAS EN FL
ARTICULO 15 DE LA LEY SOBRE  ESTUPEFACIENTES, SUSTANCIAS
PSICOTROPICAS, DROGAS DE USO NO AUTORIZADO, ACTIVIDADES CONEXAS,
LEGITIMACION DE CAPITALES Y FINANCIAMIENTO AL TERRORISMO™, LEY 8204°

Articulo 1°- Objeto, '

Iista normativa tiene por objeto regular los requisitos, tramite v los plazos para Ia tnscripeion ante ta
Superintendencia General de Entidades Finuncieras, de Jas personas fisicas o juridicas que no s¢
encuentren supervisadas por alguna de las Superitendencias existentes en el pais v desempeiien v
vayan a reahizar, entre otras actividades, alguna de las ciiadas a continuacion

o Operaciones sistematicas o sustancriles de cange de dinero v taamsterencias al v desde ¢l
exterior nrediante instrumentos, tales como cheques, gitos bancanos, letras de cambio o
documentos similares

b Operaciones s Aticas o sustancinles de enisidn. veni, rescate o tansterencia de cheques
de viajero, giros postales ¢ instrumentos similares
¢ Transferencias sistemiticas iles de fondos realizudas por cualgquier otre medio,

incluyendo retiros en efectivo en ¢l exterior por medio de tarjetas de débito o transterencias
clectronicas y remesas desde o hacia el exterior.

i} Administracion de fideicomisos 0 de cualguier tipo de administracion de recursos efectuada
por personas fisicas o juridicas que ne sean intermtediarios financieros. lo que incluve la
administracion de inversiones de cunlquier tpo por parte de profesionales liberales que se
dediguen al campo legal o contable,

Lo anterior de conformidad con las definiciones de operaciones sistematicas y operaciones
sustancigles establecidus en cb articulo 12 del Reglumento General s Ja Ley 8204, Para estos efectos
se considera sistematica la realizucion, durante un ado calendano, de mis de dos transacciones de
las descritas en los inctsos a, by ¢ de este adiculo, asi como la formalizaceon  de mis de dos
fideicomisos o de cualquier tipo de adininisttacion de recursos segin lo indicido en ¢l inciso d) de
este antienlo y se considera sustanciul cuando Lt suma de Jas transacciones realizidas en ese mismo
periodo sea mayor a $100.000.

* Titulo de I ley, osi moditicado por ¢l articuto 29, punto 1, aparte 3y de Ja ey de Furtalecmuenta de I Legistacion
contra ¢l Terronismo, N° 8719 del 4 de warzo de 2000
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Las personas fisicas ¥ juridicas sujetns a las disposiciones establecidas en este Reglumento, no
podran realizar las actividades descritas en ol articulo 15 de s ley 8204, ¢n tanto no estén
debidumente inseritos en Jos registros que al efecto mauntiene ks Supenntembencin: General de
Entidades Financicras, Lo anterior, sin detrimento de otras disposiciones legales o reglamentarius
que también deban cumplir a electo de realizar sus actividudes en general,

.~ Requisitos para In autorizacién de In inscripeidn.

Se debe presentar ante la Superintendencia General de Entidedes Financieras una carta de solicitud

de inscnipeion debidamente firmada por el interesado cuando se trate de una persona tisica, o por el

representante legal coando sea una persona juridics, autenticada por Notario Piblico, y con
mdicacion del lugar dentro del perinetro de la ciudad de San José o ¢l medio donde atendera
notificaciones.  Si se trata de una persona fisica extranjera debera contar con un domicilio en Costa

Rica venficable, para cfectos de notificacion.  Dicha solicitud debera estar acompaiada de la

sigumiente infonmacion

a)  Pam personas fisicas:

1 Nombre completo y demis calidades del solicitunte

n Profesion u oficio,

m. Fotocopa por ambos lados de Ta cédula de identidad para el caso de nacionales, fotocopia
de la cédula de residencia para extranjeros, o fotocopia del pasaporte en caso de no poseer
cédula de residencia, debidamente centificada por Notario Péblico con fecha de emision no
muyor & dos meses

iv Direccion exacta del lugar de residencia

v, Direccion exacta del lugar donde se ubica o ubicard la oficina o local comeraial, v lus
agencias, sucursales o similares.

vi. Teléfono de la casa de habitacion v de la oficina o local comercial donde realiza o renhizard

sus actividades

Certificado de delincuenci de Costa Rica y de su pins de onigen con fecha de emision no

mayor a dos meses. Ln caso de ser un omdadano extranjero cuyo gobiemo es federal,

debera presentar dicho certificado a nivel tederal y estatal.

viii Declaracion jurada rendida ante Notarto Publico en la que se consigne en forma detallada
lus achividades gue lleva o llevara a cabo, las cuales deben coincidic con al menos una de
las que establece ¢f Articule 15 de la Ley 8204, ademas, In declatacion debe anchir wn
detalle de 1a forma en que se realizan o se realizanin las operaciones.

ix. Indicacion de las entidades financieras. ¢l titular v las personas autorizadas, asi como los
nameros de las cuentas corrientes, los nimeros de las cuentas de ahorro, tideicomisos, o
cualguier otro medio o instruntento financiero que se pretenda emplear o se utikice pan el
manejo o admimstracion de fondos derivados de las actividades que seran objeto de
scripeion, Para tal fin, deberi presentar el estado de cada una de las cuentas corrientes o
de ahorros pata los oltimos doce meses. emitido por la respeetiva entidad

X Estados financicros anuales correspendientes al altimo periodo fiscal, ¢ mtermedios con
fecha corte no mayor a tres meses de la fecha de presentacion de la solicited, ambos
firmados por la persona fisica y por un Contador Privado.  En caso de no poseer estados
financietos, podra presentar una cenificacton emitida por un Contudor Pablico Autorizado
sobre los ingresos v gastos, v b sitwacion patrmonial,

L]

x1. Copin del Manual de Cumplumento estiblecido en ¢ Asticule 3 de la Normativa para ol

Cumphmicento de 1a Ley 8204,
. Cualgquaier otra informacion qu

estime B SUGEE. para etectos de comprobar ¢l

cumplimiento de los requisitos indicados en los subincisos antenoes,
b) Para personas juridicas:

v,

Vi

AL

VUl

z.

i,

Nombre completo del representante legal y apoderados de 1a sociedid

Profesion u oficio del ref o ey s legales

Fotocopia centificada por Notario Pablico, con fecha de emision no mayor a dus meses, de
la cédula de identidad del representante v demas apoderados en el caso de nacionales.
fotocopia centificada de la eddula de residencia para eatranieros, o fotocopia certiicada
del pasaporte en caso de o poseer cedula de residencta

Direccion exacta del lugar de residencia del representante legal y demas apoderados
Domicilio social de Ta empresa

Direccion exacta del lugar donde su ubtea o ubicara i oficing o locul comercial, v las
agencias, sucursales o similares.

Teléfono del lugur de teabajo del representante legat v demas apoderados. y de la
solicitante

Declaracion yurada del representanie legal o apoderudo gencralisimo sin limite Je suma,
rendida ante Notano Pablico, en la que se consigne ¢n forma detallada las actividades que
Heva o llevara a cabo la solicitante, Jas cuales deben coincidir con al menos una de las que
establece ¢l Articulo 15 de la Ley 8204, ademis, tu declariccion debe inchur un detalle de
la forma en que se realizan o realizarin las operaciones

Indicacion de las entidades financicras, ¢ titular y las personas sutorzadas, asi como los
nureros de las cuentas corrientes, los nimeros de las cuentas de shorro. fideteomisos, o
cualquier otro medio o instrumento financiero que se pretenda emplear o se wtilice para el
mancjo o administracion de fondos derivados de fas actividades gue serin objeto de
inscrapeion, Para tl fin, debera presentur el estado de cada una de las cucntas cortientes y
de alorros para los gltimos doce meses, emitido por la respectivi entidad.

Fotocopia certficikla con techa de enusion no mayor & dos meses, de la eseritura
constitutiva de la empresa v sus reformas

Fotocopra certilicada de la cédula juridica con fecha de emision no mayor o dos meses
Certificacion enatida por Notano Pabhce que haga constar ¢l aimero de acciones
enntidas, suscritas y pagadus, ¢ tipo v valor de cada tpo de accion. y el nombre,
calidades y dircecion exacta de los accionistas, segon los asientos de inscripeion del Libro
de Acciomstas de lu sociedad. También debera dar fe de gue lns personas que aparecen en
dichos asientos o en ¢l pacto constitutivo son los unicos acciomstas a la fecha de cmiston
de la certificacion.  En caso de que los acciomstas sean personas juridicas, se duebe
presentar el mismo detalle de los socios hasta el mvel de persona fisica con parmcipacion
superior al S%, mediante centiticacion  extendida piw un - Notario Pablico. Dicha
certificacion debe tener una techa de ennston no mayor a dos mieses,

Los socios, dircclores v representantes  legales deberan presentar  certificado  de
delincuencia de Costa Rica y de su pais de origen. Para el caso de ciudadanos extranjeros
cuyo gobiernu es tederal deberan presentar dicho ceruticado a nivel fedetal v o avel
estatal. Ese certiticado debe tener una fechi de emision ro mayor a dos meses




conasar

iv. Centificucion de quienes ¢jereen la representacion judicial y extrajudiciol de la soctedad y
de las personas que sean apoderados gencrales o generalisimos con o sin limitacion de
suma de ln empresa. Dicha centificacion debe tencr una fecha de emision no mayor a dos
meses.

av. Certificacion emitida pot notario pablico que haga constar los nombres de los miembros
de 1 Junta Directiva, asi como fotocopias certificadas de las cédulas de identidad, cédulas
de residencia o pasaporte. segan corresponda. Dicha certificacion debe tener una fecha de
Cthision no mayor a dos meses.

xvi. Estados {inancieros anuales correspondientes al altime periodo fiscal ¢ intermedios con
fecha corte no mavor a tres meses de la fecha de presentacion de la solicited, ambos
firmados por ¢! Representante Legal y por ¢l contador de Ia empresa

avii. Copia del Manual de Cumplimiento establecido en el Articnlo 3 de In Normativa para el
Cumplimiento de Ja Ley 8204,

sviii. Cualquier otra informacion que estime la SUGEF. para cfectos de comprobar ¢l
cumplimiento de los requisitos indicados en los subingisos anteriores.

¢} Para fideicomisos o administracion de recursos de terceros:

Si In solicitud es de una persona fisica o juridica que actia como liduciario o realiza cualguicr

tipu de administracion de recursos por cucnta de tereeros, o ambos, ésta se deberi acompaiar de

{os doc n gue se seftalun seguid

i Informacion de Ja persona fisica v juridica que figurn como fiduciano o admimsteador de
recursos, de conformidad con lo estableaidy en este Articulo en los mcisos ) ¥ b)
antenores, segin corresponda,

4. Detalle de los contratos de fideiconiso que admumistra, en donde se indique el objeto del
lideicomiso, fecha de constitucion, las personas fisicas o juridicos que actuan como
fideicomitentes y fideicomisarios, plazo del fideicomiso, y detalle y monto del patrimonio
fidcicometido. Asimismo, deberi presentar copia de un ejemplur de cada uno de los tipos
de lideicomisos vigentes que administre, entendiendo por tipo como aquellos contratos
suscritos con diferentes fideicomitentes bajo iguales clausulas

ii. Detalle de los contratos de otro tipo de administracién de recursos que administra, en donde
se indique ¢l abjeto del contrato, fecha de constitucion, Ins personas fisicas o juridicas que
panticipan, plazo del contrato, ¥ monto. Asimismo, deberd presentar copia de un cjemplar
Je cada uno de los tipos de contratos vigentes que administre, entendiendo por tipe como
aquellos contratos suscntos con diferentes clientes bajo iguules chiusulus

iv. Copia del Manual de Cumplimiento establecido en ¢l Articulo 3 de ln Nommativa para el
Cumphimiento de lu Ley 8204,

v, Cualquicr otra informacion que estime la SUGEF, para efectos de comprobar ¢l
cumplimiento de los requisitos indicados en los subincisos anteriores

Cuando se trate de documentos expedidos en el exterior, ¢sos deben cumplit con los Irdmites
consulares respectivos, v deben ser traducidos al idioma ¢spaitol.

coMNaABEP

Articulo 3°.- Revision de I solicitud de inscripeion, ™!

Previo al andlisis de la solicitud presentada, la SUGEF verificard que ésta cumpla con todos los
requisitos establecidos en el articulo 2 de la presente Nonmativa. En caso de que I solicitud de
inscripcion no adjunte la lotalidad de requisitos, la SUGEF prevendrd al solicitante por una (nica
vez, para que los complete en el plazo de ocho dias habiles. L.a Superintendencia podri otergar una
promoga del plazo anterior, a solicitud del interesado. Dicha solicited debera hacerse antes del
vencimiento del plazo, con indicacion clara de los motivos que la justifican ¥ la presentacion de
pruchas si fuere ¢l caso.

Si concluido cste plazo, of solicitunte no ha presentido By totalidad de o informacion requenida, Ta
Superintendencia procedera con ¢l archivo del expediente y asi o nonlicara al solicitante.

Lo anterior sin peruicio de que la SUGEF pueda requerirle a interesado que inicte ¢l tramite de
inscripeion, de conformidad con el articulo 7 de este Reglamento. En caso de tramitar la inscripeion
nuevamente, deberd presentar una nueva solicitud

Articulv 4°.- Andlisis de I solicitud, ™!

Como parte del proceso de andlisis de Ja informacion ¥ documentacion aportada o SUGEF pidra
requerirle al solicitante que presente informucion adicional. o que corrija o aclare Ta intormacion o
docunientacion presentuda, para 1o cual le etorgara, un plize que no podii exceder de quinee dios
habiles La Supenntendencia podry otorgar unie proroga del plazo antetior. a solicitud del
interesado. Dicha sohieitud debera hacerse antes del venamiento det plazo, con indicacion clara de
los motivos que 1o justilican y ls presentucion de prucbis si fuere del cuso

El plazo que se otorgue al solicitante para cumplir con lo prevenido suspendera el computo del plazo
para emitir la resolucion

Si concluido este plazo, el solicitante no ha presentado la totalidad de la informacion requerida o del
analisis de la solicitud sc concluye que la actividad no califica dentro de las descritas en el anticulo
15 de la Ley 8204, la Superintendencia comunicara al solicitante la desestimacion de la solicitod v
procedera con el archivo del expediente.

En easo de gue el solicitante mantenga interés en realizar lus actividades tpaficadas en ¢l Articulo 15
de ln Loy 8204, deberi iniciur nuevamente ¢l trimite correspondicnte Lo anterior sin perpmcio de
que T SUGEF pueda requerirle ol interesudo que inicie el tramite de insenipeion, de eonfornudad
con ¢l anticule 7 de este Reglamento

Articulo 5%- Cambios en 1 informacion o documentacion presentada,

Cualquier hecho o situacion que modifique la informacion o documentos presentados para efectos
de inscripeion, deberd informardo ¢l solicitinte a la Superintendencin General de Entidades
Financieras en un plazo no mayor a cinco dias hibtles, adjuntando la documentacion debidamente
actunhzada.




Cuando ¢l solicitante requicra un plazo adictonal para la actuabzacion de I informacion
correspondiente a unu solicitud en trdmite, debera requeritlo por eserito a la Supenntendencia, y se
entenderd como suspendido ¢l plazo de resolecion indicado en ¢l Articulo 67 de esta Normativa,

Articuly 6%« Plazo de resolucion, '

Una vez que se cuente con toda la informacion indicada en ¢l anticulo 2 de esta Nonnativa, la
Superintendencia tendra un plazo de veinte dias habiles contados o partir de lo fecha de rotificacion
al solicitante de que toda Ja informacion esta completa para presentar ante ¢l Consejo Nacional de
Supervision ¢l dictamen a que se refiere ¢l articulo 15 de la Ley 8204,

Articulo 72« Requerimiento de i ipeion,

Cuando una persona fisica o el representante de una personu juridica sen requerido por ln
Supenintendencia General de Entidades Financieras para insenbirse ¥ no presente I solicitud en el
plazo de un mes, la Superintendencia podra gjereer las facultades conteridas en el parrafo final del
articulo 15 dela Ley 8204

Cuando a juicio de la Superintendencia existan indicios fundados de que la persona fisica o juridica
debe estar inscrita v no tramite su inscripeion, la SUGEF deberi comunicar este hecho al Ministerio
Publice para los efectos correspondientes,

Articulo 8%~ Plazo de vigencin de In inseripeion, ™

El Conscjo Nacional de Supervision del Sistema Financeero otorgari ln inscripeion a que se refiere
¢l anticulo 9 de este Reglamento v procedera con la respectiva notificacion al interesado. l.a
inscripeion serd olorgada por un plazo indefinido v estara sujeta a la actualizacion de informacion y
demas obligaciones establecidas en ki normativa vigente.

Articnlo %~ Inscripeién ante In Sugerintendencin General de Entidades Financieras, '

Uni vez que el Consejo Nacional de Supervision del Sistema Financiero acuerde en firme la
scripeion, la Superintendencia General de Emidades Financieras procederd a realizar el usieno de
tnscripeion en e registro creado al efecto

El registro de lus personas fisicas y juridicas que s¢ encuentran inscritas a la luz del presente
Reglumento. se mantendra publicado ¢n ¢l sitie Web de la Superintendencia General de Entidades
Financieras, en forma permancente.

Articulo 1(°.- Obligaciones de informacion de lus personas inscritas ante ln SUGEF.

Las personas fisicas o juridicas nscritas deben comumicar a la Superintendencia, debidamente
documentado, cunlquier cambio o modificacion de la informacion presentadn para ¢l tramite de
nseripeion establecida en el Articulo 2¥ de esta Normativa, dentro de los ocho dias habiles
siguientes a la fecha en que se produce ¢l respective cambio, incluida aquella a In cual se refiere el
certilicado de delincuencia

Si el cambio refenido a ln actividad cconomica, conlleva a que ya no realice ninguna de las
actividades sefinladas en ¢l Anticulo 15 de Ta Ley 8204, debe proceder o selicitar la desinscripeion
unte estn Supeni fencia, debid fund fo y documentado en un plazo de dics dius
habiles posteriores al cambio de actividad

Articuln 11°%.- Chusales para In dencgatocia de In solicitud o revoeacion de In inscripeion, "
Seran causales de denegatoria de fa solicitud o de la revocacion de lo inseripeion las siguiente
a) Cuando alguno de los documentos o la informacion requerida ¢n esta nonnativa hava sido o
sean declarados falsos por sentencia judicial firme anterior ¢ posterior al acto de presentacion
Cuando se presente alpin heche o situacion que moditiquee la informacion o documentos
presentados v no s¢ haya informado a la SUGEF en ¢l plazo establecido en el Articulo 10° de
esta Normativa.
Cuando no se cumpla con las disposiciones de publicidad establecidas en ¢l Articulo 13 de esta
Nonnativa,
Cuando ¢] certiticido de delincuencia de cualquier pars del solicitanie o de los socios. directores
y/o representantes legales sedale que en los tliimos 10 aies ha sido condenado por un delite
upificado en la Ley 8204 o por un delito grve que tenga relacion con actividades financieras de
contornndad con lo establecido en el Anticulo | de esa misma Ley.
Cuando la persona inscrita o alguno de los socios, directores vio representantes lepales hayan
sido o sean condenados ¢n cualquier pais por un delito tipificado en la Ley 8204 o por un delito
gruve que tenga relacian con actividides finuncicras de conformidad con lo estublecido en ¢l
Articulo 1 de vsa misma Ley,
f) Cuando, la persona fisica o guridica demuestra a la Supenntendencin General de Entidades
Financieras, mediante documentacion idénea, que no realiza ninguna de las actividades
sefaladas en el articulo 15 de la Ley 8204,

b

o

d

3

Articulo 12°.-Suspension de I solicitud de inseripeidu,

Cuande la Superintendencia cuente con informacion de que al solickante o a Jos apoderados o
acciontistas de la solicitante se le sigue una causa penal en cualgquier pois por alguno de los delitos
upificados en la Ley 8204, o por un delito grave relactonado con actividades finuncieras de
conformidid con lo establecido en el Articulo 1 de esa nusina Ley, se procedera a la suspension de
I resolucion de la solieitud de inscupeion. hasta tanto de oficio o por medie del solicitanie 0 sus
upoderados se informe que dicha causa fue resuelta,

Artienlo 13°.- Publicidad.

Las personas fisicas v juridicas deben tener en el lugar donde realizan sus actvidades y vasible al
publico ¢l acuerdo de inscripeion. Asimismo, en tedo tipo de pubbicidud gue realice debe incluir la
siguiente leyenda:

“La dnscripcidn de XX. céduln (juridica v de identidad) mimere XXXX, ante {a
Superintendencia General de Entidades Financieras no ¢s una antorizacion pura operar, v lu
supervision gue ejerce esa Superintendencia ox soto en materiu de legitimacion de cupitales segin
{o dispuesto en ln Ley 8204, "Ley sobre estupefucientes. sustancias psicotrdpicas, drogas de uso
no antorizade, actividudes conevas, legitimacion de capitales y finunciamiento al terrorisnte ™
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Por fo tanto, I SUGEF no supervisa los negocios que realiza Ia empresa, nf su seguridad,
estabilidad v solvencia. Las personas que contraten sus servicios lv hacen bujo su cuenta y
riesgo.”

Articulo 14°.- Complimicato de Ins disposiciones legales ¥ regulntorias,

Las personas lisicas y juridicas inscritas deberan cumplir en todos sus extreinos con lo dispuesto en
la Lev 8204 v su Reglamento, asi como con la normativa aprobada por ¢l Consejo Nacronal de
Supervision en relacion con o citada Ley 8204

Articulo 15°- Requerimiento por parte de las entidades fiscalizndas.

Toda entidad que sea inscrita ante la Superiniendencin General de Entidudes Financicras de
conformidad con o estblecido en el Aniculo 15 de la Ley 8204, deberd presentor a los
intermediarios financicros, puestos de bolsa, sociedades administradoras de fondos de pension, y
sociedades administradoras de fondos de inversion con los cuales opere. la uutorizacion de
inscripeion emitida por el Consejo Nacional de Supervision del Sistema Financiero.

Articulo 16%, Derogntoria

Deroguese la “Normativa pars Ja inseripeion ante ke SUGEF de personas fisicas ¥ Juridicas que
realizan algunas de las activalades desentas en el Anticulo 15 de la Ley sobre estupelacientes,
sustancias psicotropicas, drogas de uso no autonizado, actividades conexas, legitimacion de capitales
y financiamiento al terronsmo, Ley 82047, aprobada por el Conscjo Nacioni! de Supervision del
Sistema Financiero Nacional en Articulo 12 del Acta de fa Sesion 509-2005 del 14 de abril del 2008,
publicada en ¢l diario oficial La Gaceta 80 de! 27 de obril del 2005,

Transitorio 1:

Las personas fisicas v juridicas que al momento de la entrada en vigencia de esta Nommativa se
encueniren inscritas de confornmidad con lo establecido el Articulo 15 de la Ley 8204, tendrdn un
plazo de sesenta dius naturales para idecuarse a las disposiciones estublecidas en los Articulos 2 ¥
10 de esta Normativa

‘Transitorio 2:

Una vez transcutrido ¢l plazo establecido en of Transitorio 1 anterior, empezard a conturse el plazo
de vigencia de Tn inscnpeion establecido en el Articolo 8 de ests normativa para los persoras lisicas
y juridicas que s¢ encuentren inscritas a la entrada en vigencia de estas modificaciones.

‘Transitorio 3:

Las personas fisieas y juridicas que o} momento de b entrada en vigencia de estn Normativa tengan
una solicitud en wamite, tendran un plaze de sesemta dias noturales para adecuarse a las
disposiciones establecidas en ol Articulo 2 de esta Normativa.

‘Teansitorio 4:

En el caso de las solicitudes de inseripeion que se presenten ante la SUGEF antes del 20 de
setiembre del 2008 v que se encuentren pendientes de resolucion por parte del CONASSIF, no les
serd aplicable el plaze de 20 dias habiles a que se refiere el articulo 6 de este Reglamento, y los
respectivos solicitantes podran continuar realizando las actividudes establectdus en el aniculo 15 de
la Ley 8204 durante ¢l plazo que s realiza la valoracion de la solicitud y hasta que ¢l CONASSIF
emite la resolucion correspondicnic.

‘Fransitorio &

Las personps fisicas ¥ juridicas con una inscriprion vigente con plizo de vencinienio
preestablecido, se entenderdn inscritas en forma indefindu; o las personas fisicas y juridicas a las
que les haya vencido la inscripeion y que, al 15 de octubre del 2009, se encontratan en ¢l respectivo
proceso de renovacion, la inscripeion les quedard automiticantente renovada en formu indefinuda.
Sin embargo, en ambos casos, estarin sujetas al cumplimicnto de las obligaciones de esta normativa,

La presente nonnativi nige a partir de su publicacion en el Diario Oficial “La Gaceta™




ﬂ REGRESAR AL INICIO

CONSIDERANDROS

El Consejo Nacional de Supervision del Sistema Financiero, mediante Articulo 10 del Acta de la
Seston 597-2006, celebradu ¢l 17 de agosto del 2006,

considerando que:

1. el Articulo 15 de la Ley 8204, “Ley sobre estupefacientes, sustancias psicotropicas, drogas
de uso no auterizado, legitimacion de capitales y actividades conexas”, establece que se encuentran
sometidos a esa Ley g s desempei l de las siguicntes actividades: operuciones
sistematicas o substanciales de canje de dinero v transferencias mediante instrumentos, tales como
cheques, giros buncarios. letras de cambio o similares, operaciones si Aticas o substanciales de
emusion, ventn, rescate o trnsferencia de cheques de vinjero o giros postales: transferencias
sistemdticas substanciales de fondos rewlizadas por cualquier medio; y administraeion de
fideicomisos o de cualquier tipo de administracion de recursos efectuada por personas fisicas o
juridicas que no sean intermediarios financicros,

2 ese mismo Articulo 15 dispone que las peesonas lisicas o juridicas que desempeiten las
actividades indicadas en ¢ Considerando anterior y que no se encuentren supervisadas por alguna de
lus Superintendencias existentes en el pais, deben inscribirse ante In Superintendencia General de
Entidades Financieras, sin que por ello se interprete que estan autorizadas para operar,

k} asimismo establece que dichas personas fisicas y juridicas deben someterse & ln supervision
de la Superintendencia General de Entidades Financierus respecto de Ja matenia de legitimacion de
capitales, establecida en dicha Ley,

4 de contormidad con ¢l Anticule 14 del Reglamenio General a la Ley 8204, le cotresponde a
este Consejo Nacional definir, mediante normativa. los requisitos que deberan cumplir las personas
fsicas y juridicas que realicen las actividades detallzdas en ¢l considerando cuarto, asi como ¢l
tramite aplicable para su inscripeion ante la Superintendencia General de Entidades Financieras,

s con la finalided de establecer un mejor contgol de lus personas inscritas de conformidad con
lo establecido en el citado Anticulo 15, lo cual permita su fiscalizacion v supervision oportuna, st
requicre disponer de mformacion actualizeda por medio de ta inscripeion petiddica v renovacion de
es inscripeion. asi como que el publico conozen que el alcance de la supervision que realiza ln
Superintendencia General de Entidades Financieras es s6lo sobre ¢l tema de legitimacion de
capitales, ¥ no supervisa la operacion de sus negocios, m su seguridad v solvencia,

[ s pecesanio que Ja normativa isdique ¢l watimiento que se dori o aquellas solicitudes de
inscripcion en las que conste que el solicitante ha tenido cond ias por alguno de los dehitos
tipificados en la Ley 8204 o se cneuentie en curso una acusacion en su contra,

7 las personas que s¢ encuentren inscritas a la fecho de entrada en vigencia de esta Nommativa
deben cumplir con lus nuevas disposiciones de informacion en un plazo de 60 dias natrales, v en
consecuencia. el plozo de inscripeton se entenderd otorgade por dos aflos que empezara a contarse
una vez transcurrido dicho plazo

resolvio:

uprobar, conforme al texto que se adjunta, la Normativa para o inscripcion ante b Supenintendencin
General de Enudades Financieras de personas fisicas o jurtdicas que realizan alguna de las
actividades descritas en ¢l Anticulo 15 de la “Ley sobre estupefacientes, sustancias psicotropicus,
drogas de uso no autorizado, legitimucion de capital v actividades conexas, Ley 82047,
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MODIFICACIONES

{1] Medificado por ¢l Consejo Nacional de Supervision del Sistema Financicro, mediante Articulo 9
del Acta de la Sesion 687-2007, celebrada ¢l 26 de noviembre dei 2007, Relerencia CNS 103707,
deb 27 de noviembre del 2007, Publicado en ¢l dinrio oficial La Gaceta N* 237 del lunes 10 de
diciembre del 2007 Rige a partir de Ta publicacion en el dinrio La Guceta.

121 Modificado por el Consejo Nacional de Supervisién del Sistema Financicro, mediante Aniculo 9
del Acta de la Sesion 687-2007, celebrada et 26 de noviembre del 2007. Referencia CNS 103707,
del 27 de noviembre del 2007. Publicado en ¢l diario oficial La Gaceta N° 237 del lunes 10 de
diciembre del 2007, Rige a partir de Ta publicacion en el diatio La Gaceta.

131 Modificado por ¢l Consejo Nacional de Supervision del Sistemn Financiero, mediante Articulo 9
del Acta de la Sesion 687-2007, celebrada ¢l 26 de nov iembre del 2007 Referencia CNS 1037-07,
del 27 de noviembre del 2007 Publicado en el diario oficial La Gaceta N” 237 (el lunes 10 (e
diciembre del 2007, Rige a partic de la publicacion en ¢l diario La Gaceta.

141 Maodificado por el Consejo Nacional de Supervision del Sistema Financiero, mediante Atticulo 9
del Acta de la Sesion 687-2007, celebrada ¢l 26 de nov jembre del 2007 Referencin CNS 1037-07,
del 27 de noviembre del 2007, Publicado en ¢l dirio oficinl La Gaceta N© 227 del lunes 10 de
diciembre del 2007, Rige a partis de la publicacion en ¢l datio La Gaceta.

151 Modificado por ¢l Consejo Nacional de Superviston del Sistemu Financiero, mediante Articulo 9
ded Acta de la Sesion 687-2007, celebrada ¢l 26 de noviembre del 2007, Referencia CNS 1037-07,
del 27 de noviembre del 2007, Publicado en ¢l diario oficial La Gaceta N® 237 del Junes 10 de
diciembre del 2007. Rige a partir de la publicacion en ¢l diario La Guceta.

16) Modificado por ¢l Consejo Nacional de Supervisién del Sistema Financiero, medinnte Aticulo 9
del Acta de Tn Sesion 687-2007, celebrada el 26 de noviembre del 2007, Referencin CNS 1037-07,
del 27 de noviembre del 2007, Publicado ¢en ¢l diario oficinl La Gaeeta N 237 del lunes 10 de
diciembre del 2007. Rige a partir de Ja publicacion en ¢l diariv La Gaceta,

171 Adicionado por ¢l Consejo Nacional de Supervision del Sistema Financiero, mediante Articulo 9
del Acta de In Sesion 687-2007, celebrada el 26 de noviembre del 2007. Referencia CNS 1037-07,
del 27 de noviembre del 2007, Publicado en el diario oficial La Gaceta N° 237 del lunes 10 de
dictembre del 2007, Rige o partir de la pubkicacion en ¢ diario La Gaceta,

18] Modificado por el Consego Nucional de Supervision del Sistema Financiero, mediante Articulo
10 del Acta de ln Sesion 819-2009, celebrada ¢l 26 de noviembre del 2009. Referencia CNS 895
09, del 2 de diciembre del 2009, JPublicado en el dinrio oficial La Gaceta N¥ 11 del 18 de eneto del
2010. Rige o partir de la publicacion en ¢l dario La Gacetn,

(9] Adicionado por ¢l Conscjo Nacional de Supervision del Sistema Fimmeiero, mediante Articulo
10 del Acta de lo Sesion 819-2009, celebrada ¢l 26 de noviembre del 2009 Referencin NS 893.
09, del 2 de diciembre del 2009, Publicado en ¢l diario oficial La Gaceta N2 11 del 18 de enero del
2010. Rige a purtit de la publicacion en ¢l diario La Gaceta,

110] Mudificado por et Consejo Nacional de Supervision del Sistema Financiero, mediante Articulo
7 del Acta de la Sesion 908-2011, celebrada ¢l 15 de abnl del 2011 Referencia CN.S. 908:07:02,
del 19 de obril del 2011 Rige a portir de lo publicacion en el diano La Gaceta, Pendicnte de
publicacion en La Gavetn.
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HISTORIAL DE CAMBIOS

Teste del reglamento aprobade por ¢l CONASSIF, mediante articulo 12, del actn de
la sesion 509-2003, celebrnda ¢ M de abril del 2005 y publicado en ¢l diurio oficial
*'La Gaceta”™ n° 80. del 27 de abril del 2005.

Texto del nuevo reglamento uprobado por el CONASSIE, mediante articulo 10, del
Acta de la Sesion 597-2006, celebrada ¢l 17 de agosto del 2006. Publicado cn el
diario oficial “La Gaceta™ n® 171, del 6 de setivinbre del 2006,

Modificacion aniculos 1. 3,9, 6, 7 v 11, Adicion del transitotio 4. Publicado Gaceta
N®237 del 10/12/2007.

Muodificacion del articulo 8 v adicion del transitorio 5. Publicado en el diario oficial
Lo Gueeta N° 11 del 18 de enero del 2010,

Mudificacién de los articulos 3, 4 y 9. aprobade por ¢l CONASSIF, mediante aniculo
7. del Acta de Ia Sesidn 908-2011, celebrada ¢l 15 de abril del 2011, Pendieme de
publicacion ¢n La Gacela,

Modificacion de los aniculos 3, 4 v 9, aprobade por el CONASSIE, mediante articnlo
7. del Acta de la Sesion 908-201 1. celebrada el 15 de abril del 2011. PubYicado en ol
diario oficial La Gaceta N° 91 del 12 de mayo del 2011,
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NORMATIVA PARA EL CUMPLIMIENTO DE LA LEY N° 8204°

Aprobado por ¢ Consejo Nacional de Supervision del Sistema Financiero, mediante ¢l articulo 12
del acta de la sesion 893-2010, celebrada ¢l 3 de diciembre del 2010. Publicada en el diario oficial
“La Gaceta™ N© 248, del 22 de diciembre del 2010

Rige v partir de su publicacion en ¢l diario oficial La Gaceta.
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CONSIDERANDOS

El Consejo Nacional de Supervision del Sistema Financiero en ¢l articulo 12 del acta de Ia sesion
893-2010, celebrada e 3 de diciembre del 2010,

Considersndo que:

1. Enel 2006 el Grupo de Accién Financiera Interacional del Caribe (CA#C) realizo una visita
de evaluacién a Costa Rica, la cual culmind con ¢l informie detallado de evaluacion antilavado
de dinero ¥ contra financiamicnto del terrorismo tgae se publica o mediados de pulio del 2007
en ol sitio web de esa orgamzacion). Bl informe citado contiene una serie de recomendactones
para ¢l pais, que se deben tomar en cuenta ¢n o nonmativa nacional en matena de prevencion,
en aspectos como: actualizacion periddica de los expedientes de los clientes, regulacion de
personas expuestas publicamente (P47 %), bancos fictictos. relaciones comerciales con
clientes provenientes de paises que ne aplican las recomendaciones del Grupe de Accion
Financiera Intetnacional (GAFT) y atencion especinl para ¢l uso de teenologias que permitan ¢l
anonimato, entre otros,

I En junio del 2007 ¢ Grupo de Acaion Financiera Intermacional, emitio ¢l documento
Jdenominado “CGundace on the risk-based approach o combatmg Moy laodermy and
terrorist Financing Hugh Level Privciples amd Procedores”, que conteraply, cotre otros, Jos
siguicntes aspectos relevantes: monitorco de transacciones y de operaciones sospechosas,
categorias de ricsgo, responsabilidad de fa alts direccion en I administeacion de los nesgos y
politica conozea a su cliente, La guia constituye un importante insumo i womar en cuenta en
normativa para la aplicacion de b Ley 8204 emitida por ¢l Consego Nacwonal de Superyvision
del Sistema Financiero en el afto 2004,

HE.  En razén de lo anterior ¢l Consejo Nactonal de Supenvision del Sistetna Financiero en los
articulos 14 y 8 de las actas de Tas sesiones 760-2008 v 761-2008, cclebradas ¢l 5 de diciembre
del 2008, dispuso remitir en consulta, lo reforma integral a la normativa para el cumphmiento
de Ia Ley 8204 con ¢l §in de actualizarly y fortalecerla a Ta e e esos documentos

V. Aunado a lo anterior, In Ley 8204 fue reformada mediante la Ley para el Fortalecimiento de la
Legislacion contra ¢l Terrorismo, Ley 8719, del 16 de marzo del 2009, ¢n lo reterente o ta
legitimacion de capitales y inonciamicnto al errorisma, lo cual hizo secesario incluit en esa
normotiva los aspectos reformados en la citada Ley,

dispuso cn firmes

Aprobar la reforma integral a la Normativa para el cumplimiento de la Ley 8204,

(5]
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ACUERDO SUGEF 12-10
NORMATIVA PARA EL. CUMPLIMIENTO DE LA LEY N° 8204,

CAPITULO L
DISPOSICIONES GENERALES

Articuls 1, Objeto y ambito de aplicacion '™

Fsta Normativa tiene por objeto establecer los requisitos minimos para prevenir las operaciones de
ocultacion ¥y movilizacion de capitales de procedencia dedosa y otras Inansitceiones, encammadas i
i itales v a i iur actividades u organizaciones termoristas.

I
e

Aplica a los sujetos fiscalizados por la Superimendencia General de Fntidades Financieras
(SUGEF). la Superintendencia de Pensiones (SUPEN), Supetintendencia General de Valores
(SUGEVAL) v la Superintendencia General de Sceuros (SUGESE).

En el caso de las personas fisicas o juridicas que realizan las actividades desentas en el articulo 15
de lo Ley 8204 y de las sociedades agencias de seguros y agentes de seguros persona fisica, la
presente normativa le serd apliceble, en tanto no se emita normativa especifica sobre esta mutenia
para €sos sectores.

De minera excepeional, las entidades supervisadas a que se reficre ol anticulo 14 de la Ley 8204 y
los sujetos supervisados o que se refiere el articulo 15 de esta misma Ley, podran presentar a la
Superintendencia que por competencia corresponda. una solicitud ¢ebidamente fundamentada para
adecuar ks normativa aplicuble a su cuso particulor. La solicitud debe contencr un andlisis de riesgo
domde se desprenda la convemencia v 1a viabilidad teentca y operativa para la adecuacion solicitada,
Esta oltima versa, exclustvamiente, sobre los sigmentes aspectos: 0) el uso de programas
informaticos especializados, b) la designucion y requisitos del oficial de cumplimicnto titular y del
oficial adjunto de cumplimiento. ¢) la composicion y funcionamicnto del comité de cumplimiento, ¥
d) el desarrollo ¢ implementacion de programas de auditoria interna

I3} organo supervisor correspondiente, debe evaluar cada solicitid y proceder a resolverla, womando
¢n cuenta, entre olros aspeclos, los sipuientes; las caracteristicas de cada sujeto o entidad, la
actividad que realiza. su tamado v volimenes transaccionales, la significancia de las transacciones,
los riesgos inherentes a la actividad, Ja atencion a los halluzgos determinados en inspecciones de los
drganos supervisoses. de auditores esternos o de auditores internos., y ¢ necesano manteminliento de
un sistema de prevencion eficue, eficiente ¥ oportuno,

La respectiva Superintendencia, podra emitir los lineamientos que considere pertinentes para valorar
los criterios sedalados en el parrafo antetior

Micntras la Superintendencia correspondiente analiza la solicited presentada por alguna de las
cotidades supervisadas, s continin obligadas al cumplimiento de todo lo estipulado en ests
normativa. hasts que exista un pronunciamiento  por escrito por porte de lapespectiva

Superintendencia, donde se laculte adecuar alguna de las disposiciones vigentes

La Superintendencin respectiva oforgara In autorizzcion de adecuacion regulatoria con base ¢n los
justificantes presentados por Ja entidad y el andlisis realizado; no obstante. si la situacion imperunte
cambia o surgen nucvas situaciones de cualquier indole, que incidan sobre los fundamentos
utilizados para cmitir b respectiva autorizacion, s responsabilidad de T entudad realizur los ajustes
yue correspondan, tomar las acciones necesarias para dur cumphmicnto o la normativa vigente ¥
cumphir las actividades de control ¥ prevencion a que esti abligada. al margen de la sutonzacion de
adecuacion reguluteria especitica que le the otorgada.

En cualquier tempo, la respectiva Supenntendencin puede revocar i atorizicion de adecuacion
regulatoria conferida a una entidad cuando, producte det gjercicio de fa supervision, se estime que
las actividades de control v prevenciom que debe tealizar no se cjecutan, se ggecutan de mancera
inadecuada, 0 bicn, cuando se determine gue las mismas no resubtan elicaces, eficientes u oportunas

Articulo 2. Definiciones

Camité de cumplimiento: Organo de apoyo v vigilancia al Oficial de Cunplimiento. que las
entidades supervisudas deberin nombrar en forma permanente, por ucuerdo de Ly puntis diectina
Organo colegiado equivalente.

Manunl de Cumplimicoto: Programa claborado por fu entidad finarciera fiscalizada ¥ aprobado
por su auteridad maxima, que contiene tas politicas ¥ procedimientos para la debida dihgencia en la
prevencion y deteceion de la legiimacion de capitales, de conformudad con el ordeniumiento
yuridico.

Oficial de cumplimiento: Funcionario que la institucion tinanciera deberd designat con el abjetive
de vigilar el cumplimiento de los programis y procedimicntos internos en materia de Jegitimacion
de capitales quien a su vez servira de entace con las autoridades competentes

Operaciones bnicay. Se entenderan como tinsacciones Gnicas, todas aquellas realizadas en
moneda local o extranjera. que igualen o superen los US$10,000.00 (diez mit dolares en la moneda
de los Estados Unidos de América) 0 su equivalente en colones u otras monedas extranjerds,
realizadas por cualquier medio de pago

Operacivnes maltiples: Son todas aquellas operaciones reabizadus sin importar ¢l medio de pago
utilizado que, durante un mes calendario, en conjunto igualen o superen los USS10,000.60 (dicz mul
dolares en la moneda de los Estados Unidos de Aménica) o su equivalente en otta moneda

Politicn Conozen 0 su Cliente:  Insttumento que permita dentificar a las personas sicas
jundicas con las que manticnen una relacion de negecios: asi como, administrar los riesgus
relucionados con la legnimacion de capitales y ¢l financranuento ul terronsime, ¥ con cllo minmizag
la presencia de clientes que podrian utilizarlos para propositos ilicilos

Politica conozen a su empleado: Conjunto de procedimientos v politicas tendientes a procurar un
alto nivel de integridud personal del propictario, directivo, adnunistrador v empleado de tas
entidades financieros. asi como de sistemas pora evaluar sus antecedentes personales. laborales 3
patrimoniales.
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Trunsseciones financieras clectronicas. Comprenden aquellas operuciones que se realicen por
medio de cajeros automaticos, Internet, transacciones telefontcas o cualquier otro servicio que pueda
llevarse o cabo por medios electronicos,

Articulo 3. Evaluacién del riesgo del sujeto fisealizado.

La gestion del riesgo de legitimacion de capitales ¥ ¢l financiamiento al terrorismo, debe ser parte
tntegral del proceso de evaluacion de riesgo de cada sujeto fiscalizado. Dicho proceso de evaluacion
debe ser aprobado por la Junta Directiva u érgano colegiado equivalente.

Los factores de tiesgo se deben segmentar considerando criterios como, por ejemplo, tipo de
clientes, productos v servicios, canales de distribucion y ubicacion geogrifica.

£l proceso de evaluacion del riesgo, debe revisarse al menos una vez cada doee meses y los
resultados obtenidos deben ser del conocimiento de la Junta Directiva u Organo colegiado
cquivalente del sujeto fiscalizado. La administracion debe definir plunes correctivos para subsanar
las debilidades evidenciadas, los cuales deben indicar acciones, responsables, v los plazos para su
correccion.  En las actas de Junta Directiva u organo colegiado equivalente, deben constar los
mecanismos aprobados para la verificacion de su cumplimicnto,

. CAPITULON
CLASIFICACION DE RIESGO DE LOS CLIENTES

Articulo 4. Categorizacion ¥ perfil de riesgo de clientes

El supeto Nscalizedo debe asignar una catepotia de riesgo a cada cliente.  Esta debe estar
fundamentada en la deseripeion de wn pertil de riesgo individual, para 1o cual ¢l sujeto fiscalizado
debe diseitar ¢ implementar una metodologia de clasificacion de riesgo de los clientes. El syieto
fiscahzado debe tomar ¢n cuenta csta clasificacion para establecer los programus de monitoreo.

Para el establecinnento de la categorizacion y perfil del riesgo de los clientes se deben considerar los
siguientes aspectos:

a) Diferenciacion de las reluciones con Jos clientes por categorins de riesgo, al menos deben
wtilizaese tres categorias: alto, moderado, bajo.

b) Los ctiterios para establecer las categorias de riesgo segim lo establecido en el articulo 6 de
esta normativa

<) Los requisitos documentales adicionales a los establecidos en los articulos en esta
Normativa, para cumplir con la Politica Conozen a su Cliente para cada categorin de riesgoe
establecida por ¢l sujeto fiscalizado.

Articulo 8. Metodologin para In clasificacién de riesgo de los clientes.

En ¢l diseiio de la metodologia para la clasificacion de riesgo de los clientes deben considerarse los
siguienies clementos:

a) Conceptos ¥ maico teonco.

by Uniterios o varinbles minimas para el anali

is el perfil de riesgo del cliente

¢) Descripeion de la clasificacion y categorizicion de riesgo de los clientes
d} Definicion de modelos para el establecimiento del perfil Jde tresgo de clientes,
) Descripeion y disefio para la automatizacion del modelo o modelos seleccionados.

1)) Disedio y deseripeion de matreees de riespo
8) Apéndices, aneavs

Esin metodologin de clasificeeion v sus mudificaciones deben ser conovidas ¥ aprobadus por la
Junia Directiva u érgano colegiado equivalente,

Las Superintendencias pueden realizar las comprobacivnes pertinentes para verificar que la
metodologia de clasificacion de ricsgo de los chientes es rzonable de acuerdo con ¢l volumen y
naturaleza de las operaciones que lleva a cabo el sujeto fiscalizado, asi como al perfil de cliente que
atiende. En los casos en que se determine que la metodologia de clasificacion es inadecuada o
insuficiente, Ja Superintendencia correspondiente debe requerir al sujetoe fiscalizado que tome las
medidas que corresponda para su correccion, aclaracion o sustitucion ¢n ¢l plizo que ésta establezea
Articulo 6. Criterios o variubles para el andlisis y deseripeion del perfil de riesgo del cliente.
Para ¢l andlisis y descripeion del perfil de riesgo de cada cliente, lus sujetos fiscalizudos
seleccionaran entre los siguientes criterios o variables. sin estar limitados a estos:

a) Nucionalidad.

b) Pais de origen (pais de nacimicnto o pais de constilucion)

¢) Pais de domicilio.

d) Profesion u oficio.

) Zona geogrifica de fas actividades de negocios del chente incluyendo la Jocahizacion de las

contrapartes con lus cuales realiza teansacciones v hace negocis, si esta vinculado con paises
considerados como de alto riesgo, segun o recomendade por ef Grupe de Accion Financiera
del Caribe (GAFIC), Fordo Monctario Internactonal, Bunco Mundial. Grupo de Accoion
Financiera (GAFD) entre otros,

)] Actividad economica del chiente.

8) Estructura de la propiedud

h) Tipo de activos propios de la actividad del chente (fuera y dentro del pais).

i) Tipo, monto 3 trecuencia de las transacciones (fuera y dentro del pais).

n Utilizacion de efectivo (fucra v dentro del pais).

k) Ongen de los recursos (fuera y dentro del pais).

3] Temporalidad de la actividad que genera los recursos, si corresponde (por ejemplo: en

attividades como la recoleceion de cafg, corta de caa, entre otros)

m)  Personas expuestas polittcamente (en adelante los PEP's).

n) Productos y servicios que utiliza ¢l cliente.

v) Comportamiento atipico de los movimientos de la cuenta, dada ln informacion que posee ¢l
sujeto fiscalizado sobre ¢l cliente.

p) $i uni cuents o relacion de regocios estuvier mactivi

q) Clienles con importantes patrimonios a los que se les asigna un cjecutivo de cucnta para
acluar como nexo entre éste v lu institucion, para facilitar ¢l uso de una amplia gama de
servicios financieros, conocidos en ¢l dmbito internacional como banca privada o banca
preferencial.

La seleceion de eriterios debe ser justiticada tanto para su inclusion, como para su exclusion v debe
constar en los seuerdos aprobados por ¢l Comité de Cumplimiento y en la metodologiv para fa
clasificacion de riesgo de los clientes.



CAPiTULO I
IDENTIFICACION DEL CLIENTE

Articulo 7, Politien Conozea n su Clicate

Los sujetos fiscalizados deben adopar la politico “Conozea a su Cliente”™ como un instrumento que
peemita ilentificar 3 las personus fisicas y juridicas con lus que manticnen una relacion de negovios,
asi como, administrar los riesgos relacionados con ha legitimacion de capitales y el i jamicnto al
tetronsmo, y con ello minimizar la presencia de clientes que podnian ubilizarlos para propositos
ilicatos

Los sujetos fiscalizndos deben registrar la informacion de los clientes, ya scan estos hubituales o
ucasionales, en ¢l formulario derominado “Conozen o su Cliente™, ¢ cual debe ser fimado por ¢l
chiente, ademis debe contener como minimo la informacion requerida en esta normativa y
custodiarse ¢n ¢l expediente individual, podrd ademias incluir datos adicionales segan la entidad lo
estime necesario.

Asimistne, debe definir las politicas v los procedimientos para conocer o todos sus clientes y s
responsabilidad de éste wtilizar toda aquetla informacion que considere confiable v valida,
dependiendo del po de servicio ofrecido

L.os datos ¢ infonnacion contenidos en e¢stos formulanios, asi como los docwnentos de tespaldo,
deben ser debidamente custodiados por cada sujeto fiscalisado y estar disponibles, cuando asi lo

requicra ¢l Organe de supervision respectivo.

Para efectos de esta normativa, se entiende como cliente lo siguiente

a) Una persona o entided que mantiene una cuenta, producto o servicio a su nombre
b) Lina persona o entidad en cuyo nombre se mantiene una cuenta {representado).
) Beneficionios de transecciones realizadas por intennediarios profesionales (por gjemplo:

contidures v abogados)

) Una persona o entidid que no siendo ol titular de o cuenin, le da sustento ceonoémico o recibe
regularmente los beneficios de un producto v servicio del sujeto liscahizado.

¢} Una persona o entidad vinculada con una transaceion financiera qque pucde representar un
riespo importante para ¢l sujeto liscalizado.

No s¢ constderan chicntes quienes utilizan los servicios del sujeto fiscalizado unicamente para
cancelacion de servicios pablicos ¢ impuestos

Con ¢l objetiva de garantizar la aphicacion de la Politica Conozen o su Clicnte en todos sus aleances,
al inicio de Ia relacion v cuando asi sea requerido, ¢l cliente debe comparecer Hsicamente ante ¢l
personal autorizado del sujeto fiscalizado.

Articulo 8. Informacién minima det cliente persona fisicn
£l expediente del cliente persona fisica debe contener, como minimo. identificacion del chente
mediante copia vigente de In cédula de identidad para nucionales. pasaporie completo para

s £ 30300 e meas

eatranjeros no residentes v cédula de residencia para extranjeros residentes en ¢l pais. La Politien
debe detallar los requsitos udicionales y métodos de identificacton que deben cumplir los
extranjeros residentes ¥ 1os no residentes para abnir una cuenta

Asimismo, ¢l expediente debe incluir bo siguiente:

a) Fechu de apertura de la cuento, producto o servicio.

by Cadigo del cliente (¢n cuso de que exista),

¢) Noembre completo.

d) Nacionalidad (es), fecha v lugar de nacimiento (indicando el pins)
¢) Estudo civil.

b} Seao (M) o (F).
[Q) Direceion exacta de la residencia permanente (indicada con puntos cardinales, incluyendo
provincia, conton, distrito ¥ otras sedas especificas como caraciensticas fisicas del

domicilio).
h) Direccion electronica,
i) Nimero de teléfonto y de fax.
n Prolesion ¥ vcupacion.
k) Nombre del patrono, o la naturaleza de sus regocios si desarrolla actividades independientes
)] Determinar st el clieate ¢s una persona politicamente expuesta (PEPs)

mr  Proposite y naturalezn de la relacion comereial

n) Descripeion de la fuente v ongen de los fondos que justiticun las transucciones o reahizar, por
¢jemplo: salario, honorarios. operacion del negocio, herencia, rentas, ¢ntre otros: la que debe
estac respakiada mediante informacion  de bases de datos de entidades poblicas o
comerciales, rdenes patronales, certificaciones de ingresos, constancins de salareo, listado de
patronos, entre otros
Los sujetos fiscalizados pueden prescindir de solicitar la decumentacion que respalde ¢l
origen de los fendos, cuando los clientes realicen transacciones mensuales por ingtesos
infertores a dos salarios base o de un salario base en ¢l caso de Jas remesadoras (segin Jo
establecido en la Ley 7337). en colones o su equivalente en otra moneda.  Si un cliente
modifica su pawon transaccional o gumenta ¢l monte mensual por encima del hmite
establecido en este articulo, ¢l sujeto Msculizado esta en Ta obhgecion de requerir al chiente en
forma inntediata la documentacion que respalde el nuevo patron transaccional.

o) Cuantin mensual estimada de las operaciones gue efectuani en la entidad

Articulo 9. Informacion minima del cliente pessonn jusidicn
El expediente del cliente persona juridica debe contener, como minimo, la siguiente infermacion:

a) Fecha de apertura de la ceenta, producto o servicio
b) Codigo del cliente (cuando ex

<) Ruzédn secial.

d) Tipu de persona juridica.

¢) Numero de wentilicacion.

) Fecha y lugar de constitucion.

g) Direccion exacta del domicilio social (indicada con puntos cardinales, incluiyendo provineia,
canion, distrito y otras sefas especificas como caracteristicas fisicas del domicilio), asi como
Ta direecion exacta del domicilio comercial (en este caso unicamente cuindo esta sea distinta
del domicilio social).

h) Direccion electronicn v fux



i) Numero de teléfono,

1) Actividad o In naturaleza del negocio

1] Proposito ¥ naturaleza de 1a relacion comereial

[J] Indicar si la persona jutidica tiene relacion con una persona eapuesta poliicamente (PEPs)

m)  Descripeion deb origen de los fondos que justifica las transacciones a realizar, respaldado

documentulmente, entre otros, mediante  centificaciones de ibros  contables.  estados
financicros del altimo periodo fiscal auditados o internos debidamente retrendados por ¢l
comtador ¥ representante legal.
Los suetos fiscalizados pueden prescindir de solicitar la documentacidn que respalde ¢l
ongen d¢ los londos, cuando los chientes realicen transacciones mensuales por ingresos
inferiores o dos salarios base o un salario base en ¢l cuso de lus remesadoras (sepon lo
estublecido en la Ley 7337) en colones o su equivalente cn olra moneda.  Si un cliente
modifica su potron transaccional o aumenta ¢l monto mensual por encima del limite
establecido en este aniculo, el sujeto fiscalizado esti en la obligacion de requerir al cliente en
{orma inmediata lo documentacion que respalde el nuevo patron transaccional.

n) Cuantia mensual estimada de las operaciones que efectuara en la entidad.

0) Certificacion de personeria jutidica con un plazo de expedicion no mavor a tres meses al
momento de la vinculacion, la cual podri actualizarse medionte consulta a bases de datos de
entidndes pablicas

» Certificacion extendida por un notario publico con vista ¢n ¢l libro di accionistas con un
plaze no mavor a e meses al momento de la vinculucion o si durante ¢l proveso de
actunlizncion se considera necesarii, en It que se detalle ¢l nombre de los accionistas y
porcentae de participacion para aquellos que poscan mas del 10% de las acciones o en su
defecio, ¢l uccionista mayonitario.

Ln ¢l caso de que los socios sean personas puridicas con una participacion igual o superior al dicz.
por ciemo del capital sociad (10%), debe suministrarse informacion sobre todos Jos socios que
figuran cn la estiuctura de propiedad hasta ¢l mivel final de persona fisica (como mimmo se debe
solicitar la informacion requenda en los incisos del ¢) al 1) del articulo 8.

Se excluve de este tltimo requerimiento cuando la persona juridica o sus socios sean una institucion
poblica o gubernamental, o entidad financiera sujeta a la fiscalizacion de Jas Superintendencias en
materia de Jepitimucion  de  capitales v financiamicnto  al  terrorismo,  un - organismo
intergubernamental o empresas cuya totalidad de sus acciones se coticen en un mercado organizado
nacional © extranjero

Para personas juridicas que se identifiquen como asociaciones, cooperativas, fundaciones y
similares, el sujeto fisculizado debe solicitar los documentos equivalentes, en cada caso, a los
sohicitados en este ineiso.

Articulo 10, Informacion de representantes legnley ¥ otros nutorizudos

Para los representantes legales v lns personas autonzadas en Ia cuenty, pioducto o servicio, como
minime se debe solicitar copia del documento de identidad vigente y la informacién requerida en el
artticulo 8, incisos del ¢) al j).

Pura otros beneficiorios herederos del cliente y otros similares que no s incluvan en la definicion de
cliente scpan este Nommativa, se debe solicitar ¢l nomero del documento de identidad y Ta
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informacion requerida en ¢l anticulo 8 incisos del ) al b, ademds debe andicarse Ta relacion con el
titular, sca esta de parentesco, comercinl, laboral, entie otras

Articulo 1, Verificncion de dantos

Tanto para las personas fisicas come juridicas, ¢l sujeto fiscalizado debe venticar los datos del
domicilio del cliente. Esta verificacion se debe realizar por medw de recibos de servicios publicos,
visitus al domicilio o cualquier otto método que le penmita cmnplir con este requisito. También
pucde hacer uso de bases de ditos comercinles que proporcionen dicha informacion; ne ebstanie,
cuando exista inconsistencia con lo indicado por ¢l cliente, se debe determinar cudl domicifio es ¢l
comrecto y documentarlo. En el expediente del cliente deberd constar la venticacion efectuada por la
entidad fiscalizada, medinnte cops de los documentos obtenidos o a través de memorandos o
bitacoras de visitas que indiguen ¢l nombre de la persona que fas reahizo. Como informacion
complementania puede solicitar referenciis comerciales o bancanus.

En relacion con la fuente u origen de los fondus de los casos Jde chientes clasificados como de alto
riesgo v en aquellos que el sujeto tiscalizado lo considere necesario, debe realizar una verificacion
fehaciente de la actividad que genera los recursos. Los procedimientos de verificacion del origen de
los fondos de los clicntes, deben permitie obtener evidencia documental de la procedencin de dichos
TECUrss.

Si ¢l sujeto fiscalizado determing que un chiente desermpeia cualyuiera de las actividades citadas en
¢l urticulo 15 de la Ley 8204, debe requerirle la inseripeion ante ta Supenntendencia General e
Entidades Financieras.

Articulo 12, Actualizacidn de la informacion de los clientes

Las entidades o sujetos obligados deben ascgurirse de que lus documentos y dutos. recopilados bajo
¢l procese de debida diligencia en el conocimiento de los clientes de bajo v moderado riesgo, se
mantengon actualizados.  Se deben actaalizar nicamente los documentos que no estén vigentes,
pierdan valides o que presenten cambios en la informacion proporcionada por el cliente. Asimismo,
cuando se presenten cambios en el patron transaccional del cliente se deben  actuahiear
inmediatamente los documentos que respaldan ese cambio.

Los datos de los clientes que no seon clasificados como de alto riesgo, deben actualizarse de
confonmidad con la politica que establezea el sujeto fiscalizado.  Lsta politica debe establecer ln
nctuahizacion de la informacion que asi lo requicra al imenos cada 24 meses,

En el caso de los clientes clasificados de alto riesgo, la entidad debera realizar una revision de los
documentos y datos del clicnie al menos cada 12 meses. De dicha revision s¢ debe llevar un registro
de las labores reatizudas, asi como de la fecha y del nombre de la persona que las efectuo.

La actuabizacion de la informacion de aquellos clientes que de acuerdo con las politicas y
procedimientos del sujeto fiscalizado hayan sido clasificados como “inactivos™ o sean titulares de
cuentas inactivas, debe realizarse una vez que cese dicha condicion de inacuvidad.

Cuando alguna Superintendencia determing que la intormacion de los clientes no ¢sta actualizada,

podra solicitar o los sujetos fiscalizados la presentacion de un plan para cumplic con la obligacion de
actualizar la informacion de los clientes, de conformidad con lo establecido en esta Nomnativa. Lo
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antenior siempre v cuando la entidad esté cumpliendo las demas obligaciones establecidas para la
prevencion de o leg 1on de capitales y ¢l financiamiento ul terronsmo y se apuste a los
principios de razonabilidad ¥ proporcionalidad.

Articulo 13. Admisibilidad de personas juridicas extranjeras.

Para cumplie con lo dispuesto en ¢l orticulo 16 de I Ley 8204, los clientes que sean personas
jundicas eatranjeras que soliciten la apertura de unn cuenta o la realizacion de operacionss con los
sujetos fiscalizados por Ins Superintendencias, deben ser entidades constituidas y registradas en su
pais de origen de forma nominntiva, que permitan la plena identificacion de las personas lisicas que
han suscrito el pacto constitutivo y las personas fisicas propietarias del capital representado en
acciones o panticipaciones al momento de la apertura de la cuenma y durame la relacion comercial,
segin lo establecido para personas juridicas en ¢l inciso p) del articulo 9 de esta normativa.

Articulo 14, Clientes de alto riesgo

Para los clientes clasificados como de alo riesgo, los sujetos fiscalizados deben llevar a cubo un
procedimiento de debida diligencia reforzado. ¢l cual debe incorporar, controles especificos para
minimizar los factores de riesgo presentes en la relacion con cada cliente

Los supetos fiscalizzdos, ademas de la debida diligencin normal, deben implementar otras medidas
adicionales en ¢l sistema de monitoreo y en la determinacion de la fuente u origen de los fondos de
los clientes. asi como. de los beneticiarios de Ta cuenta. Ademas se debe obtener la aprobacion de la
perencia general o de la persona que esta delegue (siempre v cuando pertencca a la administracion
supenor), para establecer relaciones comerciales con dichos clientes

{.08 procedinientos deben considerar ademis, que para los clientes que ascienden a categorias de
ulto ricsgo. la gerencia peneral, o quien csta designe (sicmpre ¥ cuando  pertenezca a la
admmistracion superior), debe pronunciarse con respecto a si la relacion debe muntenerse.
{gualmente, b gerencan, o quien ests designe, debe pronunciarse cuando o clasificacion descienda
para un cliente catalogado previamente como de alto niesgo.  Todas las decisiones concernientes a
relaciones con clientes de alto nesgo y los fundamentos para tales decisiones deben estar
documentadas ¥ constar en ¢l expediente del clicnte.

Articulo 15. Personas expuestas politicamente (PEPy)
111 sujeto fiscalizado debe establecer una politica para 1a identificacion de los PEPs, de conformidad
von los estandates internacionales.

Las personas expuestus politicamente (PEPs) son aquellas que de conformidad con la Ley contra ln
corrupeion ¥ el enriguecimiento dicito en la funcion publicu, deben rendie declarucion juradu sobre
su sitwacion patrimonial onte |y Controlaria General de la Republica por ocupar alguno de los
SIEUIENICS CaTRus:

Los thputados a ta Asamblea Legislativa, ¢l presidente de la Repiblica, los vicepresidentes, los
mintstros. con carlera o sin ella, o los funcionarios nombrados con ese rango: los viceministros, los
magistrados propietarios v suplentes del Peder Judicial y del Tribunal Supremo de Elecciones. el
contralor y ¢l subcontralor generales de la Repiblica, ¢l defensor y ¢l defensor adjunto de los
habitantes, ¢l procutidor general y ¢l procurador general adjunto de lo Repablica, ¢l fiscal general
de la Repiblica. los rectores v vicerrectores. ¢l regulador general de la Repiblica, los

superintendentes de  las instituciones pablicas v de servicios pablicos, asi como los respectivos
intendentes. ¢l Contadtor Nacional, ¢ Tesorero Nactonal, los oficiales muyores de los ministerios,
los presidenies gjecutivos, los regidores, propietarios v suplentes, los alcaldes municipales v
alcaldes suplentes o vicealcaldes; asi como los jefes de misiones diplomaticas. Asimismo seran
considerados personas expuestas politicamente los extranjeros que ocupen o hayan ocupado puestos
homaélogos o los ndicados en este articulo

Para ¢l conyuge v las personas con lus que los PEPs mantengan parentesco por consanguinidad o
afinidad hasta el segundo grado, asi como para las sociedades en lus que tengan vinculos
patrimoniales o se desempeien como director, ejecutive o apoderado y que mantengan cuentas,
productos o servicios dentro de la entidad, se deben considerar riesgos simalares 4 los determinados
para las PEPs.

Para estublecer relaciones comerciales con estos chentes se debe obtener I aprobacion expresa de la
verencia general de la entidad fiscalizada.  lgualmente, cuando un clicnte ha sido aceptado ¥
posleriormente se determina que el cliente o beneficiario real de una cuenta es, o pasa a ser una PEP,
los sujetos fiscalizados deben contar con la aprobacion de 1a gerencia general para continuar con la
relucion comercial.

CAPITULO IV

MONITOREO DE TRANSACCIONES Y PROGRAMAS INFORMATICOS

Articulo 16. Programas informiiticos

Los sujetos fiscalizados deben contar con programus informaticos especializados que permitan
realizar un monitoreo continuo de las cuentas ¥ servicios ofrecidos a los clientes, para asegurar que
su pateon transaccional es congruente con el perfid de ricsgo y Ia cuantia mensual estimada indicada
por ¢l chiente al inicio y durante fa relacion comercial.

El nivel de monitoreo de las transacciones lo determina la evaluacion de riesgo de los clientes de la
entidad.  Con fundamento en su andlisis de ricsgo, ¢l sujeto tiscalizado debe establecer seiales de
alerta purticulares pata su negocio ¥ en consecuencta establecer los tipos de monitoieo necesarios
para identificar operaciones inustales.

Los programas informaticos deben gencrar, en forma wutomiatica ¥ oportuna, alertas sobre
transacciones que se desvien del comportamiento esperado del cliente, asi como reportes que
incluyan, como minimo pero no limitados a estos, la siguicnte informacton:

a) Dates personales.

by Historico transaccional

<) Relacion existente de Lus cuenias de cada cliente con las de otros chentes v otros productos ¥
servicios dentro de la inshiucion, sea ¢sta de lipo patrimonial, camercial o de parentesco, si
1a hubiere.

d) Histéwicos de las eategorias de tiesgo asignadas a cada cliente.

¢) Alertas pencradas.

Los sujctos fiscalizados son responsables de revisar regulanmente los sitios de Internet de
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organizaciones como ¢l Grupo de Accion Financiera (GAFL), Organizacion de Estados Americanos
(OEA), Organizacion para In Cooperacion y ¢l Desarrollo Econdmico (OECD), Organizacion de las
Naciones Unidas (ONL), Grupo de Accion Financiera Internacional del Caribe (GAFIC) entre otras,
para mantener actualizadas sus sefales de alerta.

Articuto 17, Andlisis de las alertas generadas de los programas informdticos
El sujeto fiscalizado debe realizar una revision de todas las alentas, con el objetivo de identificar las
transacciones inusuales a lus que debe darseles seguimiento.

Para aquellas transacciones inusuales que se descarten. se debe dejar evidencia del motivo por el
cual se descantd, I docwnentacion de respaldo y el responsable.

Articulo 18, Bitdcorns
11 supeto fiscalizado que ofrezcn of servicio de banca electronica debe llevar una bitdcora de aceeso
y de uso del sistema que permita registrar y rastrear lus trunsaceiones que reahiza ¢l clicnie.

Las transacciones financicras clectronicas comprenden aquellas operaciones que se realicen por
medio de cajeros antomaticos, Intemet, transacciones telefonicas o cualquier otro servicio que pucda
llevarse a cabo por medios clectronicos.

Listas tatacoras deben cumplie con los hincamicios sobre teenologia de informacion que al respecto
cmitn cadis Superintendencin.

caririLoy
REGISTRO Y NOTIFICACION DE TRANSACCIONES

Articulo 19. Operaciones inicas

De conformidad con lo establecido en ¢l articulo 20 de la Ley 8204 ¥ su Reglamiento, las personas
fisicas o juridicas sujetas al cumplimiento de la Ley 8204, deben registrar en tornmularios fisicos o
electronicos ¢l ingreso o egreso de las transacciones Unicas, entendiendo estis como todas las
realizadas en moneda local o exiranjeru, que igualen o superen los USS10,000.00 (dicz mil dolares
en la moneda de los Estados Unidos de América) o su equivalente en colones u otra moneda
eatranjera, realizadas por cualquicr medio de pago; dicho formulario debe incluir la informacion que
se detalla seguidamente:

) Datos de la persony que fisicamente realiza la transaccion: nombre completo, telétono, fecha
nacimiento, niumero de identificacion, tipo de identificacion (cédula, pusaporte, o cédula de
residencia), domicilio (pas, estado, provineia, estado, calles-avenidas, punio de referencia).
Para las personas juridicas se deberd consignar, para s rep legal ¥ su agente
residente, la misma informacidn soliciteda a las personas lisicas.

b) Datos de la persona a cuyo nombre se realiza 1a transaccion: nombre completo o razén social
{para persona juridica), nimere de identiticacion, tipe de identilicacion (cedula, pasapotte,
cédula de residencia, cédula juridica), domicilio {pais, provincia o estado, calles-avenidas,
punto de referencia)

<) Deseripeion de o Transaccion: tipo de transaceion ((i) ingreso, (¢) cgreso), tipo de operucion
(depdsity, fetiro, inversion o cancelacion, cambio de giro, préstamo, compra y venta de

13

divisas, transferencias del o hacia ¢l exterior, pago de pohza, pago de indemnizacion, cte.)
namero de la operucion, fechis y hora de lu transeccion, monto y moneda onginal nansuda v
monto total dolarizado.

dy Origen de los recursos (breve descripeion).

€} Datos del beneficiario o destinatario (en caso de teansferencias, givos. chegue gerencia, o
cunlquier otro conteato a favor de un tereero). Indicar ¢l namero de cuenta ¥ nombre de la
entidad de destino.

f) Nombre del funcionario que tramita la transaccion (completar coundo ¢} formulorio es
conteccionado por una persona distinta al cajero).

2) Firma de la persona que fisicamente realiza la transaccion (se debe verificar la identidad de
las personas que realizan fisicamente la transaceion. para lo cual podra wilizar las bases de
dutos de entidades publicas. En los casos en que no se pueda corroborar fa identidad de Iz
petsonn por ausencia de buses de datos de enidades pablicas o porgue Ia entidad no desce
utilizar dicho medio, se debe abtener copia del documento de identiflicacion ).

La firma de la persona que (isicamente realiza la transaccion podra ser registrada en el
correspondiente recibo de caja. recibo de dinero, ordenes de inversion o retiro, que contengan como
minino la siguiente informacion: nombre del sujeto fiscalizado y agencia, nomero de comprobante,
fecha ¥ hora de la transuccion, nombre del funcionario que tramita la trensaceion, nomero de
identiticacion ¥ nombre o razon social de la personss a cuyo nombre se realiza ka transaceion,
nuemero de cuenta en fa entidad, tipe de transaceion, monto (indicando ¢l detalle del mediv de pago
utilizindo: efectivo, cheques, valores, entre otros), nombre completo, namete de identficacion, upo
de identificacion y firmn de I persana gue tisicamente realiza la trancaceion

Para ¢fecto de lo establecido en los anticulos 20 a 23 de la Ley 8204, se entendera como tormulario
cualquicr registro o registros, sean tisicos o clectronicos, que recopilen, capturen o integien la
totnlidod de la informacion requenida en el anticulo 21 de In Ley 8204, incluyendo, expedientes,
bases de datos, comprobantes de Iransaceion, entre vtros,

Articulo 20, Opernciones maltiples

Las persanas tisicas o juridicas sujetas al cumplimicnto de ta Ley 8204, deben registrar ¢l ingreso o
epreso (de manera separzda) de las transacciones maltiples, entendicndo estas como, todas aguellas
operaciones realizadus sin importar ¢l medio de pago wtilizado que, durante un wees calendario, en
conjunto igualen o superen los US$10.000 00 (dicz mil dolares en la moneda de los Estados Unidos
de Amgcrica) o su equivalente en otr moneda.  El detalle de las transacciones que componen la
operacion moltiple debe estar a disposicion de Ia Superintendencia respectiva

5] registro de las transacciones moltiples podra ser fisico o clectronico ¥ dehe contener como
minimo: Nombre completo o razon socul, teléfono. fecha de nucimiento o de constitucion, nimero
de identificacion, tipo de identificacion (cédula, pasaporte, cédula de residencia o cédula juridica)
deseripeion de Ja trinsaccion, indicando si corresponde o ingresos o egresos

Asimismo para cada una de estas transacciones debera quedar constancia de Ta fecha, hpo (por
cjempla: depésito a cuenta namero..., cambio de cheque nimero, .. de fa cuenta ndamero... ) medio
de pago utilizado (efectivo, cheques, transferencias, valores, entre otros) niamero de opericion,
moneda, monto individual, moento total



En caso de que las transucciones se realicen en diferentes tipos de moneda, ¢l monto total debera ser
convertido a US dolures, al tipo de cambio de compra estableciddo por ¢l Banco Central de Costy
Rica al aktinto dia de mes.

Articulo 21, Remisidn de informacitn a las Superintendencing

Los swjetos fiscalizados deben reportar u ln Supenntendencii respectiva, las transecctones realizados
pur sus clientes en efectivo o mediante translerencias desde o hacia ¢l extetior durante ¢ mes
calendario, ya scun unicas o maltiples, que igualen v superen los US$10.600.00 (dicz mil dolares en
la moneda de los Estados Unidos de América) o su equivalenie en otra moneda. Dicho reporte debe
ser remitide dentio de 1os 20 dias naturales posteriores al cierre de cada mes, por el medio y forma
que indique cada Superintendencia y debe incluir Ja siguiente informacion: nombre completo o
razén social del cliente, nimero de identificacion, monto del ingreso o egreso en colones o dolares
segin corresponda, tipo de operacién, fechn, detalle de la transaccion, onigen de los recursos y
nombre o codigo de Ja entidad.

En ¢l caso particular de las transferencias, la SUGEF mediante Acuerdo del Superintendente definird
el contenido del reporte y ¢l medio de remision de la informacion.

Los sujetos tiscalizados por SUGEVAL, SUPEN v SUGESE que mantengan cuentus corrientes para
reeibir recursus de sus chientes en las entidades fiscalizadas por SUGLLE, a travds de su oficial de
cumpliniento  podran requente a su homologo en dichas entidades, la mnformacion respecto de
aquellas transacciones realizadas en efectivo por sumas iguales o superiores a los US$10.000.00 o
su equivalente ¢n otras monedas, en un plazo de 10 dias natirales, a efectos de que dichas entidades
puedan cumplir con las obligaciones de reporte que les impone el ordenamiento jusidico.

Las entidades o sujetos abligados por ¢l anticulo 15 de la Ley 8204, deben reportar las transacciones
sepdn los lincamientos que determinen la Superiniendencia General de Entidades Financieras, en los
wrminos y condiciones que ésta establesca

En todos los casos, lu infotmacion gue no cumpla con las condiciones establecidas por o
Superintendencia respectiva, que presente erfores o sea incompleta, se considerard como no
presentada.

CAPITULO VI
TRANSACCIONES INUSUALES ¥ SOSPECIIOSAS

y de reporte de Ins

Articulo 22, Tratamicnto y contenido de lay operaciones inusuales
operiaciones sospechosas

Se definen como operacioncs musuales aguellas que Boe se ajustan ol patron de tansaceion habitual
de cada clienie. Son operaciones sospechiosas aquellas transacciones inusuales reahizadas en forma
periodica o aislada, que de acuerdo con los wsos ¥ costumbres de 1o actividad de que se tate,
resullen sin justificacion material, economica o Jegal evidente. o de complejidad injustificada.

Cuando ¢l sujeto fiscalizado deternine una operacion inusual, debe iniciar un estudio con una
relucion de hechos pormenorizada, que comenga al menos los siguientes datos:
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a) Identificacion del ¢liente.

b) Actividad econdmica.

3} Antecedentes de la operacion.

4] Descripeion detallada de los movimientos o transacciones estudiadas o analizadas.
<) Conclusiones ¥ recomendaciones

1) Documentacion soporte (estados de cuenta, cheques, trunslerencias, entre otros ).
) )¢ ser necesatio, adjuntar grilicos, cuiadros y/o procedimientos utilizudos.

S$i del estudio antertor se concluye que la operacién nusual es sospechosa, se debe remitic en forma
inmediata a la Superintendencia correspondiente ¢l tonmulario anexo a esta Normativa “Reporte de
Operacion Sospechosa (ROS)” y copin del estedio cfectuado por el Oficial de Cumplimicnio
incluyendo la documentacion que da origen al reporte y una descripeion precisa sobre la actividad
atipica La informacion debe ser remitida ¢ un sobre cerrado, con la levenda “Confidencial”™.

Cuando se clabore un ROS las entidades deben tener en consideracion lo establecido en el anticulo
170 de la Ley 8204,

L superintendencia remiticd los ROS recibidos a las autondades competentes.

Los sujetos fiscalizados deben adoptar las medidas adecuadas para mantener s confidencialidad
sobre la identidad de Jos empleados y directivos que havan intervemido en ¢l proceso de deteccion,
unélisis y reporte de wna operacion musual o sospechosa. Asi como asepurarse de asignar personal
con la preparacion scadémica y experiencia profesional para la identiftcacion, investigacion y
claboracion de informes de operaciones inusuales y/o sospechosus.

Articulo 23, Registro de los estudios de operaciones inusuales ¥ de tos reportes de operaciones
spspechosay

Toda ¢ntidad supervisada debe levar un registte de los estudios de operaciones musuales y de los
reportes de operaciones sospechosas, ¢l cual debe estar u disposicion de lu Superintendencia
respectiva y de las awtoridades competentes. Dicho segistro debe contener, al menos, los siguientes
datos; nimero de oficio y fecha del reporte (cuandy corresponda), personas involucradas con las
ransaceiones, zonas geogrativas involucradas, productos o servicios de la institueion utilizados, v
cunlquier vuro informacion que el sujeto fiscalizado considere importante para sus anilisis, sefules
de alenta y estadisticas.

carftuLo v
PROGRAMAS DE CAPACITACION AL PERSONAL

Artieato 24, Induccion

Los sujetos fiscalizados deben desarrollar ¢ implementar programas de induccién al personal de
nuevo ngreso, en materia de legitimacion de capitales, tinancianuento al terrorismo v ética
profesional, los cuales deben contener al menos los siguientes temas:

a) Responsabilidades y sanciones penales, ndministrativas ¢ imternus

Y
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b) Etica v conflictos de interés,

¢} Conceptos generales de legitimacion de capitoles v financiomiente del terrorismo, y su
impacio en la sociedad.

d) Seales de alenta,

9] Contenido del manual de cumplimicnto.

D Mantenimicnto y custodia de la informacion y documentzeion en general

Articulo 25, Capacitacion anual

1.0s sujetos fiscatizados deben desarrollar e implementar un programa anual de capacitacion a todo
¢l personal, segin sus funciones, asi come a sus directivos y miembros externos de los comités.
Dicho programa debe incluir fechas propuestas, temario v posibles expositores. Este debe contener,
ul menos, lo siguicnte:

a) Capacitacion  especifica en las politicas, procedimicntos y controles del manual de
cumplimiento, que le apliquen al personal correspondiente segin sus funciones.

W] Andlisis de la legistacion nacional y rormativa vigente, incluyendo las implicaciones para ¢l
sujeto Nscalizado y su personal

¢) Disposici de organismos intermacionales y sus implicaciones para ¢l sujeto fiscalizado y
¢l pars.

d) Anilisis y desarrollo de casos actuales relrcionados con ¢l tema, incluyendo tipologins de
legtmacion de capatales v financiamiento al terronsme

©) Rol de los departamentos de Auditoria, Informéiticn. Recursos Humanos, Oficialia de
Cumplimienio v cualquier otra instancia relacionada

Articvln 26, Evaluacién

La educcion v copacitacion impartida anualmente a todo ¢l personal, deben ser evaluadas.  Los
parametros de calificaciones minimas ¢ tmplicaciones ¢n caso de fo aprobar los kemas vistos, serin
determinados por ¢l sujeto fiscalizado.  Los resultados de lus evaluaciones se archivarin cn ¢l
expediente de cuda uno de los funcionarios o en el ntedio de registro que cada entidad disponga para
1al fin, el cual debe estar o disposicién de ln Superintendencia correspondiente para si revision.

Con estos resultados se elaboraran estadisticas que deben ser conocidas eo ¢l Comite de

Cumplimiento v presentadas anuatmente a la Junta Directiva u organe colegiado equivalente,

CAPITULO VII!
OFICIALIA DE CUMPLIMIENTO

Articuto 27. Designacida det Oficial ¥ del Oficial adjunto de Cumplimieato

Cadu sujeto fiscalizado debe designar a un Oficial de Cumplimiento, ¢l coal se debe dedicar a esta
funcidn a ticmpo completo ¥ tener un alte nivel jerdrquico.  Un puesto de alto nivel jerirquico se
entiende como aquel que tiene capacidad decisoria, que estd apoyado por un equipo de trabajo
humano y téenico gque e permite cubrir las diferentes dreas de gestion institucional y cuenta con cl
apoyve de la Administracion. Cada empresa integrante de un grupo o conglomerado financiero, debe
contar con su respectivo Oficial de Cumplimiento.

Ademas, debe nombrar a un Oficial adjunte de cumplimicnto quien ¢jercera sus funciones a ticnpo
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completo, éste debe apoyar las funciones de la Oficialia de Cumplimiento que be encomiende cada
entidad. Bl Oficial udjunto de cumpliniento sustituied al Oficial en caso de impedimento o
ausencia temporal del titular,  Ambos deben tener sulicienie poder de deciston ¥ reponiar
directamente a In gerencia general

Lo sntenor. sin perjuicio de que cada entidad establezea una estructura de complimiento adicional o
estos dos funcionarios, donde pueda asignar mas recursos humanos que coadvuven al desempeiio de
sus funciones.

Los sujetos tiscalizados deben informar al organo supervisor correspondiente v a la Unidad de
Inteligencia Financiera del Instituto Costarricense sobre Drogas (1CD) el nombsamiento ¢ ¢l cambio
del Oficial v del  Oficial adjunto de cumplimicnto, en uo plazo no mayor a tres dias habiles
posteriores i su designacion. Esta comunicacion debe incluir bis calidades y sus atestzdos

Articulo 28, Requisitos del Oficial y del Oficinl adjunto de cumplimiento
LLos Oficiales deben cumplir, al menos, con los requisitos siguientes:

a) Titulo universitario de licenciatura o maesiria en contaduria pablica, finanzas, economia, o
carreras wfines

b) Cinco afos de experienom laboral en Jos compos bancario. bursanil. de pensiones o de
sepuros consiterando el ipe de entidad o ki que brindaré el servicio, incluyendo Ta awditoria,
la supervision o Ja investigacion financicra

c) Amplio conacimiento de los productos que ofrece el supeto fiscabizado v de las operaciones
en las distintas areas bujo su responsabilidad

d) Experiencia en formulacion y ejecucion de politicas y procedinientos

¢) Conocimientos enicos demostrables en las siguientes arcas!
1) Prevencion en materia de legtimacton e capitales v financiamiento al terronsmo

it} Auditoria,
in)  Analisis de riesgos operativos y legales.

Los Oficiales adjuntos deben cumplir, al menos, con los requisitos siguientes’

a) Titulo wniversitatio de bachitler en contadurin publica. finunzus. cconomia o carreras afines,
b) Dos afios de experiencia laboral en los campos bancario, bursitil, de pensiones o de seguros
considerando ¢! tipo de entidad a lu que bondar el servicio, incluyendo la auditoriv, la
supervision o In mvestigacion financiera,
¢} Amplio conocimiento de los productos que ofrece el supeto liscalizado v de las operaciones
en las distintas dreas bajo su responsabilidad,
d) Expericnen en formulacion y gjecucton de politicis y procedinientos
¢) Conocimientos 1éenicos demostrables en las siguientes arcas:
i) Prevencion en materia de lemtimacion de capitales ¥ financiamiento al erronismo.
i) Auditoria.
i) Andlisis de riesgos operativos y legales.

L1 Oficial adjunto de cumpliniente realizara funciones de asistencia ¥ apoyoe al Oficial, sus
funciones especificas en la estructura de complimiento serim definidas por cida entidud



Articulo 29, Incompatibilidades en los nombramicntos
No pueden ser designados como Oficul y Olicial adjunto de cumplimiento:

a)

b)
¢}

d)

[9]

A 1

Las personas que hayan sido o das por cualquier delito contrar ln propiedad, la te
pablica o alguno de los delitos dispuestos en la Ley 8204,

Los titulares con mis del cinco por ciento (5%) de las acciones del sujeto fiscalizado.

Las personas que hayan sido declaradas en insolvencia, persona o representante de la
sociedad en quiebra o en concurse de aereedures

Las personas a quienes se les haya comprobado responsabilidad en un proceso de liquidacion
forzosa.

Las personas que desempeiien simultaneamente funciones en el sujeto fiscalizado o en
alguna de las entidades o empresas de su grupe o conglomerado linangicro,

Articulo 30, Funciones de la Oficialia de Cumplimicnto
Lus funciones de la Oficialia de Cumplimiento son al menos las siguientes:

a)

by
¢)

dy

e)

fy

1

k}

Ser enlace directo entre el sujelo fiscalizade v el organo supervisor correspondiente, asi
como, con cualquier otra autoridad competente.
Elaborar ¥ lizar anualmente el manual de cumplimiento.
Elnborar un Plon Anual de Trabajo que debe ser aprobado por la junta directiva u organo
colegindu equivalente, basado en los politicas, programas, nomras y procedimicntos intertos.
Vigilar porque existan restios adecuados de los clientes del supeto fiscatizado, de acuerdo
con lv establectdo en los Capitulos 1y 11 de esta nurmativa,
Realizar un momtoreo constante de las operacianes de los clientes, tendiente o identificar
transaceiones sin fundamento amice o legal evidente, o que se salen de los patrones
habituales establecidos por ¢l supeto fiscahizodo, con ¢l fin de prevenir que se cfectien
ransacciones con fines ilicitos,
Remitir, al menos cada tres meses, un infonme ol Comite e Complimicnto sobre lns
operaciones inusuales analizadas y a parur de ohi indicar cudles casos fueron objeto de
reporte, seguimiento o fugron desestimados, de tal forma que para cada accion se indique la
Justiticacion respectiva.
Preparar ¥ comunicar, con absoluta independencia, al organo supervisor competente las
operaciones sospechosas
Implementar controles v estadisticas sobre las opericiones tanto tnicas como maltiples.
L.a Oftcialia de Cumplimiento debe ascgurarse de implementar los controles necesarios para
que los datos ¢ informacion relucionads con los repurtes ¢ informes requeridos scan precisos,
exactos y presentados en los plazos establecidos, conforme lo indicado por esta normativa, ln
Supenintendencin (mcluidos los solicitados en las visitas de inspeccton) v otsas autoridades
competentes,
Coordinar las labores de capacitacion en matenis de legitimacion  de  capitales y
finonciamiento al terrorismo, asi como su cvaluacion, nte para los funcionarios regulares
como para los de nuevo ingreso.

$E e un < proceso de acivalizacion en materia de legitimacion de capitales,
ﬁnuncimmcnm al terrorismo v temas relacionados, tanto en el dmbito nacional como
internacional.
Es responsabilidad del Oficial de Cumplimicnto, o cn su ausencia del Oficial adjunto de
Cumplimiento. validar y enviar los reportes respecto a transacciones en efectivo unicas y
multiples v transferenciag desde o hacia ¢l exierior

oyiibiters givin

m)  Emitir recomendaciones relativas o la elaboracion y cjecucion de politicus para prevenir
riespos relactonados con la legitimacion de capitales y ¢l financiamicento al wrrorismo,

n) Presentar a la Gerencia General y al Comité de Cumplimiento, al menos cada tres meses, un
informe con ¢l detalle de los clientes que hon suftido movimientos  ascendentes o
descendentes en su clasificacion de riesgo, ash como, un resumen de las operaciones
sospechosas reportadas en dicho periodo.

o) Presentar o la Gerencia General y a la Junta Directiva u rgano colegiado equivalente, al
menos cada seis meses, un informe en relacion con el desempedio de labores relacionados con
la prevencién de la legitimacion de capitales, ¢l financiamiento al terronisimo y la normativa
vigente, asi como un resumen de las operaciones sospechosas reportadas al ente regulador
durante ese periodo.

P Convocar al Comité de Cumplimiento a reunion ordinatio, al menos cada tres muses, para
exponer los diferentes temas relacionados con ¢l desempeito de labores, grado de
cumplimiento del syjeto fiscalizado respecte a la nonnativa y solicitudes coneretas de la
Superintendencia.

q) Convocar a reuniones extraordinarias al Comite de Cumplimiento en caso de ser necesario.

CAPITULOIX
COMITE DE CUMPLIMIENTO

Articulo 31, Del Comité de Cumplimiento

Cada uno de los sujetos fiscalizados por I.|s Su;x.rmlmd;nuns deben pombrar un organe de apoyo y
vigilancia al Oficial de Cumpli ), o Comite de Lmnpllmu.nlo ¢l cual debe ser
estublecido en forma permonente, por acuerdo de la junia directiva u Organo colegiado equivalente,
y debe reportar directamente a diche Organo colegiado.

Articulo 32, Compaosicion y funcivnamicato !

I Comité de Cumplimiento debe estar integrade como minimo por cuatro miembros del sujeto
fiscalizado: ¢l Gerente General, un miembro de 1a junta directiva v organo colegizdo equivalente, un
funcionario de alto nivel del drea operativa del sujete fiscalizado ¥ ¢l Oficial de Cumplinmiento.

Por un funcionario de alto nivel del drea operativa se enticnde aquella persona fisica que, por su
funcion, cargo o posicion en una entidad, intervengs o tenga I posibilidad de intervenir en lu toma
de decisiones dentro del sujeto fiscalizade.  Sin limitarlos a los siguienies, son cjemplos de
tuncionarios de alto nivel del area operativa, ¢l gerente de opereciones o la persona que ocupe un
pucsto analogo.

Pueden panicipar en lus sesiones del Comité de Cumplimicnto sin dercclio a voto las personas que
¢l Comite considere necesarins.

L.os grupos y conglomerados linuncieros pueden constitwir un Comnté de Cumplimiento corpotative,
con un minimo de cuatro micmbros. La conformacion la determinara el propio grupe o
conglomerado financiero; ¢l minimo de cuatro miembros debe ser conformado como sigue: una
personn Je la alta edministracion, un bro de yunta directiva u orgino equivalente, ung personis
de alto nivel del dren operativa ¥ un representante de fa Oficinlia de Cumplimicnto, todos los
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micmbros anleriores, provendrin acoesariamente de las empresas del grupe o conglomerado
financicro

El Comité de Cumplimiento corporativo y el Comité de Cumplimiento individual pueden ser uno
solo, siempre que el Comité de Cumplimiento corporativo, realice las mismas funciones ¥
responsabilidades que se estipulan en esta normativa para ¢l Comité de Complimicnto individual, y
cumpla las demas funciones y requenimicntos, de las normativas especiales que le scan aplicables a
cada una de las entidades que conforman el grupo o conglomerado.

En ¢! caso en que se determine que el Comité de Cumplimiento corporativo no atiende en forma
adecuada v oportuna las funciones y obligaciones indicadas en esta Normativa, para alguno de las
entidades que constituven ¢ grupo o conglomerado, la Superintendencia responsable de la
supervision de dicha entidad, puede requernir que se proceda con la conformacién de un comité
individual para la respectiva entidad.

Articulo 33. Funciones
Sin petjuicio de lo establecido en Ia presente Norma, ¢ Comite de Cumplimiento apeya las labores
de la Oficialia de Cumplimiento, en aspectos como los siguientes. sunque no limitados a éstos:

al Revision de las politicas. procedimicntos, normas v controles implementados por el sujeto
fiscalizado para cumplir con los lincamicntos de Ley v la presente nommativa

b) Proponer a In Junta Directiva u drgano  colepiado  equivalente, las  politicas de
confidencialidad respecto a empleados vy directivos en el tratamiento de los temas

relacionados con ta legitimacion de ¢ les y fi iamicnto al terrorismo.
<) Reunioncs peridicas con ¢l fin de revisar las deficiencias relacionadas con ¢l cumplimicnto
de las poliicas v procedimicntos implementados y tomar medidas y acciones para

corregirlas.

d) Velar por ¢l cumplimicnto del plan de trabajo de la Oficialia de Cumplimicnio que fue
aprobads por la junt directiva u drgano colegiado equivalente.

©) Elaborar ¢! Codigo de Etica para su aprobacion por parte de la Junta Directiva u drgano
cquivalente.

[} Conocer los resultados de las evaluaciones de la capacitacion anual del personal.

Articulo 34. Reuniones del Comité de Complimiento ™V

El Comité de Cumplimicnto debe reunirse con la periodicidad que cstablezea el manual de
cumplimiento, pero al nienos una vez cada tres meses. 1.os acuerdos tomados deben ser aprobados
por mavoria simple.

1.os asuntos tratados ¢n lus reumones deberin constar en un libre de actas debidamente foliado, ¢l
cual debe estar actualizado v custodiado por ¢l sujeto fiscalizado. En éste se deben consignar todos
Jos asuntos discutidos, los acuerdos aprobados v 1a firma de cada uno de los asistentes a la sesion.

in las sesiones del Comité de Cumplimiento corporativo, donde sc conozean lemas espeeificos de
una de las entidades fiscalizadas integrantes del grupo o conglomerado, deberin encontrarse
presentes su Gerente General o ¢l cjeeutivo de alto nivel que lo sustituye en su ausencia y el Oficial
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de Cumplimicnto de dicha entidad, para que tas mismas scan validas.

En las actas del Comité de Cumplimiento corporativo, se deben separar las deliberaciones y
acuerdos para cada una de las entidades analizadas, cuyos asuntos sean conogidos en la sesion de
que se trale. En caso de que en una sesion no se analicen temas de alguna de las entidades que
conforma ¢l grupo o conglomerado, se debe dejar constancia de dicha sitwacion en ¢l acta
cortespondiente.

Fl libro debe estar a disposicion de la Superintendencia correspondiente v las autoridades judiciales
competentes. Las Superintendencias podrin establecer la utilizacion obligatoria de un libro de actas
electronico. de conformidad con los requisitos que para ese efecte determine el Superintendente
correspondicnic.

Articulo 35, Politicas y procedimientos ded Comité de Cumplimiento

El Comité de Cumplimiento debe elaborar las politicas y procedimientos para el desarrollo de sus
funciones. Estas deben estar contenidas en el 1 | de cumplimicnto y se adecuardn a las
disposiciones establecidas en esta nomiativa v debe establecer. entre otros aspectos, la periodicidad
de sus reuniones, ¢l procedimiento para ta toma de acucrdos. asi comn, la informacion que debe ser
remitida a la junta directiva v organo colegiado cquivalente.

CAPITULOX
OBLIGACIONES Y RESPONSABILIDADES DE LA AUDITORIA INTERNA ¥V EXTERNA

Articulo 36. Del desarrollo ¢ implementacién de programas de auditoria interna

La auditoria intemna debe claborar v ¢jecutar un programa anual de evaluacion, scguimiento, y
control, exclusivamente de uso interno de esa unidad, ¢l que debe estar a dispesicion de In
Superintendencia respectiva a fin de comprobar ¢l nivel de cumplimicnto de la normativa general
vigente y la efectividad de los planes, programas y controles intermos adoptados por el sujeto
fiscalizado para prevenir la legitimacion de capitales v ¢l financiamiento al terrorismn. Dicho
programa debe indicar las dependencias a anditar, frecuencia de las auditorias o fechas aproximadas
y los aspectos a inspeecionar en cada oportunidad.

Se deben considerar listas de verificacion o control, o fin de facifitar a Jos auditores internos cubrir
todos los aspectos que deben ser revisados en cada dependencia. incluyendo las sucursales o
agencias, asi como pruebas especificas para la evaluacion, revision v seguimienta de los servicios de
transacciones clectronicas. De cada una de las revisiones clectuadas. se debe preparar un informe
con los resultados y las recomendaciones correspondientes, el cual serad dirigido a In junta directiva u
drguno colegiado cquivalente, a la gerencia gencral. al Comité de Cumplimiento v al Oficial de
Cumplimicnto.

Articulo 37, Informe nnusl del Auditor Externo sobre prevencion y control de fegitimacion de
capitales y financinmienta al tervorismo

La auditoria externa a la que s somete cada suicto fiscahzado, debe incluir pruchas especificas
sobre ¢} cumplimicnto de las medidas para prevenir y detectar la Tegitimacion de capitales v el
financiamiento ol terrorismo. S¢ puede contratar los servicios de un auditor extemo diferente al que
realiza la auditoria financiera para que lleve a cabo dicha labor. Este anditor debe cumplir con los
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rismos requerimientos que los exigidos a los auditores externos financieros.

Como resultade de la revision anterior, se debe emitir un informe el cual debe incluir una valoracién
de lo eficucia operativa y eventusles rectificaciones o mejoras, para cada uno de los apartados
descritos en ¢l anticulo siguiente. ] intorme debe ser del conocitiento de la junta directiva u
organe colegiado equivalente.

Para ls preparacion y elaboracion de este informe, lus Auditores Externos no pueden tener acceso o
la idenndad de los clientes de los casos que se investiguen. o que hayan sido reportados a Jas
autoridades como actividades sospechosas.

Aquetlus operaciones detectadas durante las revisiones de los Auditores Externos, que a su eriteno
constitluyen sctividedes inwsvales, deben ser informadas al Oficial de Complimiento. gquien los
evaluard y decidind si deben ser reportadas o la Superintendencia respectiva,

El informe anual sobre prevencién y control de legitimacién de capitales v finarciamiento al
terrorismo, se considera confidencial, debe ser presentado al sujete fiscalizado en el plazo maxime
del 31 de marzo de cada ofio con corte a diciembre v debe estar a disposicion de la Superintendencia
respectiva para efectos de supervision.

Articnlo 38 Apartadoy minimos del informe nnund

El mforme debe refensese o lus sigutentes upartudos:

ad Flaboracion v mantemmiento del manual de cumplinuento

b} Metodologia para la clasificacion del niesgo del cliente. Incluyendo la revision de las
politicas y procedimientos para tal tin,

c) Perfiles de riesgo de los clicntes.

d) sdimientos de identificacion de clientes (Politica conozen a su cliente).

¢) Procedimientos para asegurar una debida diligencia mas exhaustiva pora las categorins de
clientes de alto riesgo.

) Politicas establecidas y procedimientos de control para abordar todo riesge especitice
asociado con ¢l uso indebido de los avances teenoldgicos, especialmente en fas reluciones o
transacciones comerciales que no son cara a cora, tales como, servicios y transacciones por
Internet, wso de cajeros avtomaticos, banca por teléfono, i iI5ion de instrecciones o
solicitudes por fax o medios similares, uso de targetas prepagadas.

g} Servicivs de transaceiones electronicas

hy Procedimicntos para ¢l monitoreo de cuentas,

1) Medidas establecidas paca el re jones en efective anicas y
multiples, ast como, de las transferencias realizadas desde y hacia ¢l exterior,

» Politicas v procedimientos de bos reportes de las operuciones inusuales y sospechosas.

k) Desarrollo ¢ implementacion de programas de induccion y capacitacion anual al personal.

h Responsabilidades y funciones relacionadas con la Oficialla de Cumplimiento y sus
funcionarios.

m)  Responsabilidades y funciones relacionadas con ¢l Comité de Cumplimicnto.

nj Politicas de reclutamiento y seleccion de personal.

o) Deberes de la Auditoria Interna, Gerencia General y Junta Directiva u organo cquivalente.

P) Politicas sobre Jus relaciones comerciales con entidedes eatranjeras.

qQ) Descripeion de Tas limitantes encontradas, que impiden que ¢ Oficial de Cumplimiento

23

desarrolle elicazmente sus funcivnes.
r) Resultados del seguimiento de hallaggos de inforntes anteriores.

Cuande no proceds la evaluacion de algon apartado, debe sedolarse expresamente en el informe,
indicando los motivos.  Adicionalmente, en ¢l informe debe adadirse cualquier otro aspecto relative
a fos procedimicntos v organos de control interno y comunicacion que. atendiendo o las
peculiaridades del sujeto fiscalizado, se considere relevante para la prevencién de I legitimacion de
capitales y financiamiento al terrofismo.

CAPITULO XI
POLITICAS DE RECLUTAMIENTO Y SELECCION DE PERSONAL

Articulo 39, Formulacidn y aplicacién de politicay

La administracién del sujeto fiscalizado debe velar por la formulacion y aplicacion de una estricta
politica de reclutamicnto v seleccion del personal de nuevo ingrese.  Asimismo, debe establecer
mecanismos a lo interno de manera tal, que se tenga permanentemente un adecuado conocimiento de
los propictarios, directivos, administradores, miembros extemnos de comités v empleados de fos
sujetos fiscalizados, scan cstos regulares o temporales,

cariruLoxn
MANUAL DE CUMPLIMIENTO

Articulo 40, Desarrollo ded Masual de Cumplimicnto

Los sujetos fiscalizados deben desarrollar un manuul de cumplimients, el cual debe ser aprobado por
la junta directiva v érgano colegiado equivalente.  Dicho mannal debe ser revisado anualmente, v
estar a disposicion de la respectiva Superintendencia.  Asi mismo debe ser del conocimiento de
todos los funcionarios del sujeto fiscalizado.

LI manual de cumplimicato tiese como proposito onientar a los funcionanos del sujeto fisculizndo
en ¢ acatamiento del ordenantiento jurichen, las disposiciones legales ¥ regulatonas v de fas
politicas internas, 11 contenido minimo del Manual s¢ deseribe a continuacion, o cual no releva a
lns emiidades e su obligacion de evaluar para su caso en particulur, la necesidad de desarrollar
disposiciones adicionales, a la luz de la normativa vigente v sus politicas internus

a} Politicas y procedimicntos para la admision y debida identificacion del cliente. Las politicas
para clientes con un perfil de alto ricsgo, deben ser diferenciadas, adoptindose medidas de
dehida diligencia reforzadas.

[i}] Politicas para la revision y actualizacion de ln metodologia de clasificacion de riesgo de los
clientes, al menos una vez cada doce meses.
) Politicas y procedimientos para la aprobacion del descensosascenso de las clasilicaciones de

riesgo, que consideren lus procesos para ¢l monitoreo permanente de las transacctones con el
fin de deternunar si, producto de Jas desvigciones presentadas, procede algin ajuste a ln
clasificacion de riesgo previnmente asignada o cada clicnie,
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Politicas, procedimientos v controles para ¢l establecimiento de relaciones comerciales. de
negocios o de corresponsalia con entidades finoncieras extrunjeras

Procedimiento para la aplicacién de la politica “Conozca a su cliente™ y de verificacton del
domicilio declarado por Jos clicntes.

Politicas, procedimicntos, ¥ controles para el registro y mantenimicnio de 1a informacion y
dot ion de respaldo, los archivos de cuentas, la correspondencia comercial y las
operaciones financicras que permitan reconstruir o concluir las Iransacciones.

Procedimicntos para ¢l registro y control del ingreso ¥ egreso de lus transaceiones.
Procedimientos para el registro, conirol y remision de las denominadas operaciones ninicas,
miltiples, asi como. de 1as transferencias realizadas desde y hacia el exterior,

Procedimiento para cumplic con la coordinacion entre oficiales de cumplimiento pata ¢l
reporte de operaciones iguales o superiores a US$10,000.00, establecido en csta Normativa,
Puliticas y procedimicntos para ¢l monitoreo pesmanenie de las ransacciones de los clicntes.
Puliticas, procedimientos y controles para la deteccion, control v reporte de las operaciones
inusuales v sospechosas

Politicas v procedimientos para la identificacion v seguimiento de los clientes sujetos a
mscripeion de conformidad con ¢l articulo 15 de la Ley 8204,

Politicas, procedimientos v lincamientos para ¢l desarrollo de programas de capacitacion
permancate, adicstraniento y cvaluacion.

Politicas ¥ procedimicntos para ascgurar permanentemente un allo nivel de integndad
personal de: propictanios. dircctivos, administradores v empleados del sujcto fiscalizado, que
contemplen un sistema para evaluar los antecedentes personales, laborales y patrimeniales de
€sas personns

Funciones. responsabilidades v obligaciones del Oficial de cumplimiento v del Oficial de
cumplimiento adjunto, asi come perfil del puesto ¥ requisitos minimos que deben cumplir
para ocupar ¢l puesto

Funciones, responsabilidades y obligaciones del Comité de Cumplimiento.

Infracciones. sanciones u otras medidas disciplinarias internas aplicables por incumplimiento
de Ja normativa general vigente,

Procedimicnto para lo entrega de informes o jucces de la Republica en relacién con
investigaciones v procesos por delitos tipificados en la Ley 8204, en ¢l plazo que dicten
cstos.

Procedimicntos para atender solicitudes de autoridades competentes de decomiso, sceuestro
w otra medida cantelar, sobre bases utilizadas o relacionadas con la comision de los delitos
previstos ¢n la Ley 8204, en ¢l plazo que dicten éstos.

El codigo de éica emitido por el sujeto tiscalizado de conformidad con lo dispuesto en el
Reglamento a la Ley 8204, Ademis. debe contener criterios ¥ procedimicntos necesarios
para prevenir y resolver conflictos de interés que pucdan surgir en la aplicacion de los
controles relacionados con la legitimacion de capitales y financiamiento al terrorismo, y la
premisa de anteponer In observancia de los principios éicos ol logro de las mctas
comerciales

Politicas y procedimientos sobre la administracion de cajitas de seguridad.

Politicas ¥ procedimientos sobie la adminisiracion de fideicomisos.

CAPITULO XTI
RELACIONES COMERCIALES CON ENTIDADES EXTRANJERAS

Articulo 41, Banco Pantatla (Shell Bank)

1.os sujetos fiscalizados que establezean relaciones comercinles. de negocios o de corresponsalia con
institnciones financicras en otros paises, deben ascgurarse que dichas entidades extranjeras no
permiten que sus cuentas sean utitizadas por bancos ficucios o puntalla.

L.os documentos que respalden la revision de lo indicado anteriormente, deben estar disponibles para
efectos de supervision.

Articulo 42. Relaciones de enrresponsalin

Los sujetos fiscalizados que establezean relaciones de corresponsolio deben valorar penddicamente
si las contrapartes se ajustan a los estindares minimos internacionales sobre controles antilavado de
dinero y contra ¢l financiamiento al terrorismo establecidos por ¢l Grupo de Accién Financiera
(GAFI). Al menos se debe verificar que la contraparte sea sujeto de supervisidn por el érgano
regulador del pais de origen. asi como valotar la informacion comtenida en los informes de
orgunismos internacionales emitidos para cl pais en materia de legitimacion de capitales y contra cl
financiamiente al terrorismo.  En los casos en que se estime necesario, se puede solicnar a la
contraparte los instrumentos juridicos ¥ administrativos. o informes relacionados con los controles
que s¢ aplican ¢n ¢l pais de origen del corresponsal o que ha adoptado dicha entidad,

Si se llevan a cabo transacciones con conesponsales que producto de la valoracion realizada no
cumplen con los estéindares minimos internacionales sobre controles antilavado, ¢l sujetn fiscalizado
debe valorar el grado de riesgo que pedria asumir por ¢l uso de este corresponsal, determinar si la
situacion afecta la clasificacion de ricsgo de los clientes que lo utilizan y en caso de ser necesanio
considerar Ia finalizacion o no de Ja relacion con dicho corresponsal,

El sujete fiscalizado debe contar con politicas y procedimicntos para el cumplimiento de lo aqui
establecido y documentar las limitaciones v gestiones realizadas.  La junta directiva v drgano
colegiado equivalente del sujeto fiscalizado debe aprobar las aceptaciones y modificaciones de lus
relaciones de corresponsalia.

CAPITULO XIV
DISPOSICIONES FINALES

Articulo 43. Ingreso a Grupos o Conglomerndos Financieros
Las entidades que se incorporan a un grupo o conglomerado financiero autonzado cuentan con un
plazo de tres meses para que cumplan con las disposiciones establecidas en la presente Normativa

Lo anterior, unicamente ¢n lo que concicme a la aplicacion de 1a politica Conozea a su cliente
respecto de aquellos clientes cuyn vinculacion con I entidad se realizd con anteriondad a ln
incorporacian al grupo o conglomerado financiero, siempre v cuando la entidad no se encontrara
sujeta al cumplimicnto de lo estableeido en la Ley 8204, previo a su incorporacion.



El plazo de tres meses puede ser promogado hasta por tres meses adicionales, por una bnica vez,
para lo cual el representante Tegal del grupe o conglomendo financiero debe solicitar v la
Superintendencia comrespondiente la aulorizacién, debidamente fundamemiada v adjuniar un
cronograma de actividades, con responsables y plazos para su cumplimiento. Dicha solicitud debe
presentarse por eserito al menos dicz dias habiles previos a la fecha que tinalice el plazo.

Articulo 44, Aaeros
Forman parte de la presente Normativa el anexo gue s¢ adjunta de inmediato, ¢l cual contiene ¢l
Formulario 1 denominado Reporte de operaciones sospechosas.

Articulo 45. Decogatoriny

Se deroga ln Normativa para ¢l cumplimicnto de la “Ley sobre esmpefitcientes, sustancias
psicottopicas, drogas de uso no autorizado, legitimacion de capitales y octividades conexas”, Ley
8204, publicada ¢n La Gaeeta No. 133 del 08 de julio deb 2004,

Articulo 46. Vigencin "

Lo presente Normativa rige a panir de su publicacion en el Diario Oficial “La Gaceta™.

‘Transitorio 1

Los sujetos fiscalizados que a la entrada en vigencia de la presente nonnative, cuenten con oficules
de cumphmiento titulares que solo posean ¢l titwlo de bachillerato en alguna de las carreras
detabladas en esta Normativa, pero que cumplen con los demits requsitos establecidos en los incisos
b), €V y dy del articulo 28, cuentan con un plazo de 24 meses par asegurarse que dichos funcionarios
alcancen el titlo requerido, en caso de que estos funcionarios continien con ¢l cargo

‘Teansiterio 11

L an phaze de un mes postentar a la entsada en vigencia de esta normativa, los sujetos fiscalizados
deben, en los casos necesarios, nombsir al Oficial de Complimiento titulas v al Oficial adjunto de
cumplimiento v comunicar ¢l sombiamiento a la Superintendencia tespectiva v al - Instinlo
Costatpeense sobre Drogas

Fransitorio 114
1in un plazo de seis meses posteriones o da enttada en vigencia de esta noranatina, fos supetos
fiscatizados deben

Y Conclwir ¢l desanollo de Jainctodologia para T clasificacion del tesgo de los chientes
establecido en ¢l articuto §
b) Presentar u la Superntendestea respectiva ¢l plan de avtomatizacién de 1 metodologia para

la clasificacion del nesgo de los clientes, como parte de Jos progiamas informaticos del
supeto fiscalizado,

) Presentar para conocimicento Je fa Superitendencia respectiva. <l plan que ciecutara ef sujeto
fiscatizando pata la implementacién de la metodologia de clasiticacion del riesgo pant los
clicntes  Este plan debe contener tas actividades a desarrellar, bos responsables v las fechas
estimadas de conclusian, asi coo L mdicacion de b cantidiad de chientes a los que se les
aphicara ol plan.  La Supermtendencin podra objetar ¢l plan presentado v en caso de
vonsiderasse madecuade o msuficiente. prevendio al supeto fiscalizade para Ta cotseceion, lo
ackiracion o su sustinon,
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&) Identiticar especihicamente las cuentas de Tas peesonas expuestas pohiticanente y evaluar ¢l
erado de riesgo involuctado con el Hin de adoprar medidis aproprdas

11 sugeto Bscalizade debe, de amnera bamensuad, remitiy o la Supeantendencia conrespondiente, un
ntorne de avance de los puntos by d atenmes

Treansitoriv 1V

En un plazo de nueve meses postenores a la entrada en vigencn de esty normativa. los supetos
fiscalizados deben presentar ante Jo Superintendencia respectiva un informe de avance en s
automatizacion de o metodelogia para lis clusificacion del nesge

Transitorin V

En un plaze de doce meses postenores o la entiada en vigencia de esta notmiativa, los sujetos
tiscalizados deben concluir tn antomatizacion de T metodologia para Ia classticacion del riesyo v
ponerla en ejecucion

Transitorio VT ¥

E) primer snforme de anditona conteccionade sepin los apartados minmos detallados en el asticulo
38 de este Reglamento, debera efecnanrse con fecha de cone al 31 de dicsembre del 2011 s ser
presentado ol sweto obhgado por patte del anditor externo voestar a disposicion de o
Supenntendencii respectivit pira ctectos Je supervaision, a mas tardar el 31 de muzo ded 2012 Lo
resultatdos de las evaluaciones del peoiodo 2000 sepun To normiado en el articulo 43 del Reelinmento
General i la Lev 8204 (Deereto Frecutivo 3 1684-MP-MSP-H-COMEX-S de 8 de mazo del 2004
setin comumeados por los auditores extemos al sujeto obligado en los iérmmes pactados en Jos
contrimos finnados para tal efecto.
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ALLBLIR,

MODIFICACIONES

[
fiDencripciin de s {e) aafiel (¢3) de alterts D

11] Publicada en ¢l diario oficial La Gaceta N2 248, del 22 de diciembre del 2010,

|12} Adicionado por el Consejo Nacional de Supervision del Sistema Financiero, mediante Articulo 9
del acta de la sesion 898-2011, celebrada el 20 de enero del 2011 Rige a partir de su publicacion cn
la Gaceta. Publicado en la Gaceta N© 32 del 15 de febrero del 2011,

|3} Modificedo por ¢l Consejo Nacional de Supervision del Sistema Financiero, mediante Aticulo
4 del acta de la sesion 1005-2012, celebrada el 9 de octubre del 2012, Rige a partir de su publicacion
en La Gaceta. Publicado en La Gaceta N¥ 208 del 29 de octubre del 2012
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Versidn 4:

Version §:

Version 6:

Version 7.

Version 8:

Versidn 9;

HISTORIAL DE CAMBIOS

Refonna integral a Ia Normativa para el cumplimicnto de ln Ley 8204, Rige a partir
de su publicacién en ¢l Diario Oficinl “La Gaceta™, Pendicnte de publicacion

Reforma integral a la Nommativa pata el cumplimiento de la Ley 8204, Publicada en
la Gacetn N® 248.

Inclusion del wransitorio VI. Rige o parttir de su publicacin en el Diario Oficial "La
Gaceta™. Pendiente de publicacion

Inclusidn en ¢l reglamento del ransitorie V1L Rige o pantir de su publicacion en cl
Diario Oficial “La Gaceta™. Publicado en la Gaceta N° 32 del 15 de febreto del 2011,

Nnevo formato. Sitic WER.

Reforma del articulo 1, 32 v 34. Rige a partir de su publicacion en ¢) Diario Oficial
“La Gaceta”. Publicado en La CGaceta N® 208 del 29 de octubre del 2012,
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ASAMBLEA LEGISLATIVA DE LA
REPUBLICA DE COSTA RICA

PROYECTO DE LEY

LEY REGULADORA DE LOS CONTRATOS INMOBILIARIOS
Y DE LA CORREDURIA DE BIENES RAICES

PODER EJECUTIVO

EXPEDIENTE N.° 17.595

DEPARTAMENTO DE SERVICIOS
PARLAMENTARIOS

PROYECTO DE LEY

LEY REGULADORA DE LOS CONTRATOS INMOBILIARIOS
Y DE LA CORREDURIA DE BIENES RAICES

Expediente N.° 17.595

ASAMBLEA LEGISLATIVA:

Durante la pasada década, Costa Rica experimento un vertiginoso cambio
en e comporlamiento de las lransacciones inmobiliarias. Ello fue resultado del
incremento del turismo y del interés de inversionistas nacionales y extranjeros en
el desamollo de la hoteleria, la creacidon de proyectos inmobiliarios, el
establecimiento de condominios -principalmente residenciales-, el desarrollo
inmobiliario en las coslas y la propiedad vertical, entre otros. Esto, unido al
crecimiento de la poblacidn, tanto nacional, como proveniente del extranjero,
provocd un incremento sustancial en la cantidad. monto y calidad de las
transacciones inmobilianas.

Dentro de los acelerados cambios que ha sufrido el mercado inmobiliario
costarricense estan la llegada de inversores y actores de otros paises, el rapido
incremanto de los precios suscitade en al ultimo lustro por la demanda de bienes
raices, la existencia de titulos duplicados como consecuencia de un sistema
registral otrora menos seguro -asi como de la especulacibn con los bienes
inmuebles-, a existencia ahora de planes reguladores en los municipios, asi como
la entrada en vigencia de nuevas normas ambientales que en los ullimos treinta
afos han cambiado ia manera de explotar los bienes raices para procurar ahora
que se haga de manera sostenible y sin dafiar el medio.

Se ha evolucionado mucho, ademas, desde un sistema juridico y
econoémico relacionado con los bienes inmuebles, que se basaba esencialmente
en cuatro figuras contractuales:

- Opci6n de compraventa.
. Compravenla.

- Donacién.

- Arrendamiento.

De alli, se pasd a la ulilizacion de otros contratos, tales como:

La cesion.

El fideicomiso.

La correduria de bienes raices.
La permuta.



AREA DE PROCESOS
LEGISLATIVOS 2. EXP. N.° 17.595

En efecto, en una segunda etapa del desarrollo del mercado inmobiliario en
Costa Rica, se comenzod a utilizar la cesidn de acciones y otros titulos, como
mecanismo para la transmision de bienes inmuebles y como instrumento de
garantia. También, principaimente los operadores financieros y econémicos,
comenzaron a utilizar el fideicomiso de administracién y el de garantia, tanto como
medio para convenir el desarrollo de inmuables, asi como para garantizar créditos
sin tener que recurrir a los mecanismos tradicionales de garantia, tales como la
hipoteca. La permuta o trueque volvid a ulilizarse como medio de intercambio y
aparece con mayor frecuencia la figura del corredor de bienes raices, que
interviene para que las partes se conozcan y puedan realizar contratos
relacionados con bienes inmuebles.

Este rol creciente del agente inmobiliario, se evidencia en los afios setenta
con la creacion de la Camara Costarricense de Corredores de Bienes Raices,
organizacidn civil sin fines de lucro que a la fecha redne a la mayor cantidad de
corredores que operan en el pais y que se ha converlido en referente sobre la
manera en la que se comporta el mercado inmobiliario, incluso como medio de
consulta de los jueces para acredilar la costumbre.

Finalmente, la interaccién del sector con nuevos operadores inmobiliarios
provenientes de otros paises de tradicién anglosajona, ha permitido la introduccion
de otras figuras como el leasing inmobiliario, la figura del "escrow” o depositario de
cumplimiento, asi como los seguros inmobiliarios y los sistemas privados de
proteccion de las propiedadas

Por tado lo anterior, ha tomado especial fuerza la labor de intermediacion
que realizan los corredores de bienes raices. Hasta el memento, la correduria de
bienes raices ha sido una actividad autorregulada, por medio de la existencia de la
Camara Costarricense de Corredores de Bienes Raices. la cual ha venido
ejerciendo un control ético de sus agremiados, desde su fundacién en 1974, Sin
embargo. el crecimiento de ese mercado de servicios, en &l que participan
agremiados y no agremiades. ha generado diversos problemas en los que
inversionistas nacionales y extranjeros se han visto perjudicados, tanto al adquirir
propiedades que no pertenecen al vendedor, con disminucién de medida, con
plazos de convalidacion no aceptados, o causas adquisitivas que pueden dejar en
precario a la propiedad.  Asimismo, algunos intermediarios propician el
sobreprecio o sobrevaloracién de las propiedades, afectando al mercado de
manera negativa.

A la par de esto, existen profesionales y no profesionales que hoy ejercen
habitual y profesicnalmente como fiduciarios y como depositarios en la realizacién
de transacciones inmobiliarias, sin que exista una regulacién clara sobre la
aplicacidn de estas figuras en esta materia.

Por todo lo anterior, se hace necesario regular adecuadamente no solo las
transacciones inmobiliarias sino también, y especialmente, a los actores del
sistema. Esto tendra auon mayor relevancia en la etapa post crisis inmobiliana,
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cuando sin duda alguna los inversionistas nacionales y extranjeros se ccuparan
con mayor intensidad de las transacciones inmobiliarias, contenidas y restringidas
durante la etapa de incertidumbre que ha afectado a los Estados Unidos y otros
paises del orbe, incluida Costa Rica. Lo anterior obliga a pensar en la importancia
de regular las operaciones, contratos y transacciones relacionadas con el sector, a
fin de robustecerlo, dando la mayor seguridad juridica posible al trafico
inmobiliario.

Consciente de lo anterior, @ Programa de Regularizacién del Catastro y
Registro de la Propiedad Inmueble en Costa Rica (Convenio de Préstamo 1284-
OC/CR), financiado por el Banco Interamericano de Desarrolio (BID), con el apoyo
de diversos actores sociales, emprendio 1a tarea de proponer una ordenacion del
mercado inmobiliario y sus actores, la cual forma parte de todo un conjunto de
normas tendientes a modernizar el Catastro, unificar el Registro Inmobiliario y, en
general, brindar mayor seguridad juridica.

El Poder Ejecutivo somete a consideracion de la Asamblea Legislativa el
presente proyecto de LEY REGULADORA DE LOS CONTRATOS
INMOBILIARIOS Y DE LA CORREDURIA DE BIENES RAICES, resultado de los
esfuerzos del Programa por normalizar el mercado inmobiliario, con el apoyo de
expertos en el tema y diversos actores sociales y econdmicos del sector.
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LA ASAMBLEA LEGISLATIVA DE LA REPUBLICA DE COSTA RICA

DECRETA:

LEY REGULADORA DE LOS CONTRATOS INMOBILIARIOS
Y DE LA CORREDURIA DE BIENES RAICES

TiTULO
DISPOSICIONES GENERALES

CAPITULOI
PRINCIPIOS Y AMBITO DE APLICACION

ARTICULO 1.-  Finalidades
La presente Ley tiene como finalidades:

a) Proteger la confianza en el mercado inmobiliario y promover la
seguridad juridica en el trafico de bienes inmuebles.

b) Regular contratos de uso frecuente en el trafico inmobiliano, con el
propodsito de precurar una mayor seguridad juridica y agilidad en las
transacciones.

c) Regular la aclivided de la correduria de bienes raices, los requisitos
para su ejercicio, los derechos y obligaciones de los corredores y el
contrato de corretaje.

ARTICULD 2.-  Ambito de aplicacién

La presente Ley se aplicard a todos los negocios juridicos gque estén
relacionados con bienes inmuebles localizados dentro del territorio nacional.

ARTICULO 3.- Principios

Al momento de aplicar la presente Ley se atendera a los principios de
agilidad y seguridad que deben privar en el tréfico inmobitiario.

ARTICULO4..  Normas supletorias

Cuando no exista en esta Ley disposicién concreta que fija determinada
materia 0 asunto, se aplicaran por su orden y en lo pertinente, las del Cédigo Civil
o del Cédigo de Comercio, segun se trate de un contrato Civil © mercantil, asi
como los usos, costumbres y principios generales del derecho.

TiTuLon
CONTRATOS INMOSILIARIOS

CAPITULO!
LA COMPRAVENTA DE INMUEBLES

ARTICULO 5.-  Ambito de aplicacion

La presente Ley se aplicard a todos aquellos contratos de compraventa
relacionados con inmuebles localizados en el temitorio  nacional,
independientemente de la naturaleza civil o mercantil de la transaccion.

ARTICULO 6.-  Traslacién de bienes inmuebles

La propiedad de los bienes inmusbles se transmite en relacion con las
partes contratantes, por el solo hecho del convenio que lenga por objeto
transmitirla. Sin embargo, surtira efectos en relacion con terceros a partir del
momento de su inscripcion en el Registro Inmobiliario.

ARTICULO 7.-  Perfeccionamiento de la compraventa

La compraventa de bienes inmuebles se perfecciona con el acuerdo en
cosa y precio. el cual debera constar por escrito, en documento publico o privado.

Cuando el vendedor se dedica habitualmente a la compra, venta o
desarrollo de bienes inmuebles, cualquiera de las partes podré demostrar la
existencia de la venta exhibiendo el recibo. formulario o documento estandar
utilizado por ef vendedor para documentar las ransacciones inmobiliarias, siempre
que cuente con ia firma de |a contraparte.

Igualmente, las canas, telegramas, facsimiles u otros medios de
comunicacién electronica, equivaldran a la forma escrita. siempre que la carta o el
original del telegrama o facsimil estén firmados por el remitente o se pruebe que la
comunicacion ha sido debidamente autorizada por este.

Los documentos y las comunicaciones suscritos mediante firma digital,
tendran el mismo valor y eficacia probatoria de su equivalenle firmado en
manuscrito, siempre que cumplan con los requisitos establecidos al efecto por la
Ley de Certificados, Firmas Digitales y Documentos Eleclrénicos.

ARTICULO B.-  Venta de cosas determinables

Es licita la venta de bienes inmuebles determinables. siempre que tal
determinacién futura esté referida a elementos objetivos, tales como documentos
de proyectos inmobiliarios, planes maestros, plantas de distribucion, diseiios
arquilecténicos, planos condominales u otros documentos similares. En lales
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casos. la venta no trasmite la propiedad de la cosa, sinc cuando esta se
determins.

ARTICULO9..  Oferta de compraventa

La oferta de comprar un inmueble o |a oferta de venderlo, deberan contener
los elementos objelivos esenciales propios del contrato de compraventa, que son
la cosa y el precio. Sila oferta o promesa es aceplada, las partes tendrén derecho
para exigir que la venta se lleve a efecto.

ARTICULO 10.-  Aceptacisn de la compraventa

Si las partes no trataren de viva voz o no estuvieren reunidas, la aceptacién
debe hacerse dentro del plazo fijado por el proponente para este objeto. Si no se
ha fijado plazo, se tendrd por no aceptada la propuesta si fa otra parte no
respondiere dentro de los cinco dias naturales contados a partir del momento de
recibo de la comunicacién que contiens Ia oferta contractual. El proponente esta
obligado a mantener su propuesta mientras no reciba respuesta de Ia otra parte en
los términos fijados en este articulo.

ARTICULO 11.-  Plazo para exigir el cumplimiento de la oferta

El incumplimiento del proponente a mantener su propuesta en los términos
fijados en el articulo anterior, debera exigirse denlro de los lres meses siguientes
al vencimiento del plazo de la oferta, bajo pena de caducidad del derecho.

ARTICULO 12.-  Qpcion de compraventa

Se entenderd que existe opcion de compraventa cuando las partes han
acordado un plazo para determinar si ambas o una de ellas, acepta 0 no el
contrato definitivo. En tal caso, la propiedad se transmite desde el dia de Ia
compraventa y no desde el dia de la opcién.

En la opcién de compraventa el ofarente esta abligado a mantener la oferta
por todo el plazo de la opcidn y no podréa disponer de la cosa en modo alguno que
afecte el derecho optativo de su contraparte a decidir si acepta o no la venta
definitiva.

En la opcién reciproca de compraventa, cualquiera de las partes puede
aceptar el negocio definitivo dentro del plazo de la opcion.

La opcién de compraventa y la opcién reciproca de compraventa podran
inscribirse en el Registro Inmobiliario por todo el plazo de la opcion y hasta un mes
posterior al vencimiento del plazo, segin lo determtinen las partes. Transcurrido
ese término se lendrd por cancelada de oficio la inscripcion con cuatquier
movimiento posterior de la propiedad.
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La opcion de compraventa y de la opcidn reciproca de compraventa, asi
como la inscripcidn en el Registro Inmobiliario de dichos contratos. estarén
exenlas del pago de todo tipo de timbres e impuestos, excepto el timbre de
Registro.

ARTICULO 13.-  Plazo do la opcién de compraventa

Las partes podran acordar libremente el plazo de la opcidn de compraventa.
A falla de acuerdo expreso entre las partes, se entendera que el plazo de la
opcitn de compraventa es de tres meses.

ARTICULO 14.-  Caducidad de ta opcion de compraventa

La promesa de venta, y la reciproca de compraventa, cuyo cumplimiento no
se hubiere demandado dentro de los tres meses contados a partir del vencimiento
del plazo de la promesa, caduca por el mismo hecho.

ARTICULO 15.-  Precio

El precio de la compraventa debe ser determinado por las partes o, por lo
menos, fijar un medio objetivo por et cual pueda ser determinado posteriormente.
En caso de que las partes hayan convenido que el precio se fije por uno o mas
terceros y estos se negaren a cumplir el encargo, o no lo pudieren verificar, 0 no
$@ conviniere, la venta se tendra por no hacha, sin perjuicio de la responsabilidad
civil que corresponda a dichos terceros si hubieren aceptado el encargo.

ARTICULO 16.- Arras

Las cantidades que con el nombre de sefial o arras se suelen entregar en
las ventas, se enliende siempre que lo han sido por cuenta del precio y como
ratificacion del contrato, sin que pueda ninguna de las partes retractarse perdiendo
las arras, salvo que asi esté expresamente estipulado.

ARTICULO 17.-  Ventas especiales

La venta de cosas futuras se entendera hecha bajo la condicién de existir.
En caso de que la cosa no llegare a existir, el vendedor debera reintegrarle al
comprador el precio abonado y respondera por los dafos y perjuicios
ocasionados. Podran negociarse ademas bienes inmuebles e instrumentos
derivados de estos, tales como opciones, derechos de recompra y derechos
fiduciarios, a través de balsas de comercio debidamente constituidas.

ARTICULO 18.-  Ejecuci6n forzosa de la venta
En la venta y en la promesa cobligatoria de venta, si el dueito de la cosa se

negare a flevar adelante el contrato, o no quisiere ilenar las formatidades legales,
tendra derecho el acreedor para que el juez. en ejecucion de sentencia o en
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ejecucion de un laudo firme, formalice el convenio en nombre del renuente,
otorgue la escritura y le haga entrega de la cosa.

ARTICULO 19.-  Formalizacién de la venta

A falta de estipulacion, los gastos de escritura y demdas accesorios
corresponderan por mitad al comprador y al vendedor. Como regla de principio y
salvo pacto en conlrario, correspondera al comprador elegir al Notario Publico que
hara Ia escritura, si 1a venta es al conlado, y correspondera al vendedor, si el
precio se pagara total o parciaimente a plazos.

ARTICULD 20.- Prohibiciones e incompatibitidades
No pueden comprar directamente. ni por inlerpuesta persona:

a} Los empleados piblicos, cofredores jurados, notarios, corredores de
bienes raices, comisionistas, peritos, tutores, curadores, fiduciarios,
depositarios de cumplimiento y las personas que administran bienes
ajenos, aquellas cosas en cuya venta intervengan como tales.

b) Los abogados, procuradores y defensores, aquetlas que se rematen
del ejecutado a quien defendieren.

c) Los jueces y arbitros anle quienes penda o deba pender el pleito, lo
mismo que los empleados del juzgado, tribunal arbilral o centro de
aritraje, y los abogados y procuradores que intervongan en el litigio,
aquellos derechos o cosas corporales litigiosas.

La prohibicién de este articulo comprende no solo a las personas dichas,
sino también a sus consortes, ascendientes, descendientes y hermanos
consanguineos y afines, asi como a las sociedades y personas juridicas en las
que tengan participacion como socio, directivo, fiscal, adminisirador o0
representante.

La compraventa celebrada en contravencién de lo establecido en el
presente articulo es relativamente nula. Dicha nulidad no puede ser aducida ni
alegada por la persona a quien comprende |a prohibicion.

ARTICULO 21.-  Venta con clausula de retroventa

Es licito el contrato de venta con cldusula de retroventa. No obstante, el
término para ejercer el derecho a la recompra no podra ser mayor de cinco afios.
Cuando la convencion no ha reglado la duracién de la facultad de retroventa, o
cuando ha indicado un término mayor de cinco afios, el plazo para ejercitario
queda, de plenc derecho, fijado o reducido a ese término. Por el solo transcurso
del término sefialado para ejercitar Ia ratroventa se pierde tal derecho.

ARTICULO 22.-  Ejercicio del pacto de retroventa

El vendedor retractante dete reembolsar al comprador el precio de la venta
y los gastos del contrato y demas costos convenidos al momento de convenir el
pacto de relroventa. A faita de acuerdo enlre partes, el comprador podra ejercer la
recompra pagando al comprader el precio de la venta, mas los gastos del contrato,
el transporte de la cosa y las reparaciones necesarias o uliles hechas por el
comprador, las primeras, en la totalidad de Io gastado con ocasion de ellas y. las
segundas, en el aumento del valor que hayan dado a la cosa. Salvo pacto
expreso en contrario, se entendera que el derecho a la recompra es transmisible.

ARTICULO 23..  Cesi6n de Acciones u otros titulos

Cuando la venta de un inmueble se realice por medio de la cesién de
acciones u otros titulos, y siempre que se compruebe que el fin principal del
contrato sea la transmision de dominio de un bien inmueble, se aplicaran a dicho
inmueble las garantias de eviccidn y de vicios ccultos establecidas en la
legislacion civil, salvo acuerdo en contrario.

ARTICULD 24.- Régimen de responsabilidad civil

Los urbanizadores, desarrolladores y en general, quienes se dediquen
habituaimente a la compraventa de bienes inmuebles, responderan por los dafios
y perjuicios que ocasionen a los adquirentes de dichos inmuebles, ya sea por
informaciones inadecuadas, vicios ocultos, eviccidn o cualquier otro
incumplimiento o falta cometidos en relacién con el negocio realizado entre eflos.
independientemente de la forma juridica que adopte la transaccién.

Las normas de la Ley de promocion de la competencia y defensa efectiva
del consumidor serén de aplicacién a los conlratos inmabiliarios que realicen con
sus clientes las empresas urbanizadoras y desarrolladoras en general.

CAPITULON
DEPOSITO DE CUMPLIMIENTO

ARTICULO 25.-  Concepto

E! depodsito de cumplimiento s un contralo mediante el cual un tercero
imparcial, sin relacién alguna con las partes, denominado depositario de
cumplimiento, recibe dinero, documentos, valores u olros instrumentos por
instruccion de las partes y los entrega posteriormente de acuerdo con esas
instrucciones, en el marco del proceso de cierre de un negocio juridico relacionado
con bienes inmuebles. Para estos efectos se entendera que son partes del
contrato el depositante, el depositario y el beneficiario. El depositario lendrd un
deber de cumplimiento no solo con el depositante, sino lambién con el
beneficiario.
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ARTICULO 26.-  El depositario de cumplimiento

Cuando una persona fisica o juridica se dedique habituaimente a recibir
depositos en las (ransacciones inmobiliarias, sean estas de documentos,
instrumentos, valores o dineros, debera registrarse ante la Superintendencia
General de Entidades Financieras {Sugef) y someterse a sus regulaciones. Caso
contrario, podran ser sancionados administrativa © penalmente. segin
corresponda. Para efectos de su inscripcién, deberad demostrar la suscripcidn de
una poliza de fidelidad o instrumento equivalente, por la suma de doscientos
cincuenta mil délares.

La no inscripcidn del depositario de cumplimiento en ia Sugef no implicara
por si mismo nulidad del contrato y aquel debera cumplir su encargo bajo pena de
responsabilidad civil.

ARTICULO 27.- Obligaciones del depositario de cumplimiento
Son obligaciones del depositario de cumplimiento las siguientes:

a) Actuar de manera imparcial, cumpliendo fielmente las instrucciones
acordadas por las partes.

b)  Guardar y custediar como un buen padre de familia los bienes dados
en deposito.

c) Tener los bienes seguros en cuenlas bancarias de sentidades
reconocidas y no invertirlos, salvo que medie autorizacidn expresa de las
partes. Los rendimientos de las inversiones, si las hubiere, seran para el
depositante, salvo acuerdo expreso en contrario. Los fondos y valores
custodiados por los depositarios de cumplimiento debidamente registrados
ante la Sugef en la forma establecida en esta Ley, se reputaran para todos
sus efectos como bienes de terceros. En consecuencia, no podran ser
embargados ni perseguidos por terceros como producto de acciones
legales interpuestas en contra del depositante o del depositario. Si podran
ser embargados como produclo de acciones interpuestas contra los
beneficiarios de dichos bienes, hasta por el monlo del depésito respectivo.
Para eslos efectos. los bancos del Sistema Bancerio Naciona! y otras
entidades financieras y bursatiles, donde fueren invertidos los recursos,
identificarén debidamente las cuentas abiertas por los depositarios de
cumplimiento para la custodia de los bienes de terceros, como “cuentas de
administracion de fondos de terceros'”.

d) Tener los bienes seguros y no invertirlos, salvo que medie
autorizacion expresa de las partes. Los rendimientos de las inversiones, si
las hubiere, seran para el depositante, salvo acuerdo expreso en contrario.
8)  Mantener informadas a las partes sobre el avance en el cumplimiento
de su encargo, asi como de cualquier circunstancia que afecte el negocio
con el cual se relaciona del depésito.

f)  Conservar los bignes dados en depsito diferenciados de los propios.
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ARTICULO 28.- Honorarios

El contrato de depdsito regulado en la presente Ley se presume oneroso. A
falta de acuerdo entre partes los honorarios seran fijados por el juez o arbitro
competentes, de acuerdo con la costumbre mercantil.

ARTICULO 29.- Incompatibilidades
No podran ser depositarios de cumplimiento;

a)}  El corredor de bienes raices que interviene en el negocio.

b) Quien figure como abogado de cualquiera de las partes
intervinientes.

c) Elnotario que intervenga como tal de cualquier forma en el negocio.
d) Quien sea sccio, compaiiero de trabajo 0 empleado de cualquiera de
las partes que intervienen en el negocio, de sus abogados o
representantes.

ARTICULO 30.-  Rendicitn de cuentas

El depositario estd obligado a rendir cuentas a las partes, sobre los
depositos efectuados.

Si el deposilario descubre o sospecha fundadamente que los bicnes
depositados son de fuente ilicita, deberd dar aviso a la Sugef, con la reserva
debida.

ARTICULO 31.-  Entrega o devolucién de los bienes depositados

El depositario debe entregar el dinero, documentos, titulos o valores
depositados a la parte que corresponda, segun los términos del contrato, esto es,
a los beneficiarios o al depositante. Se entenderan como beneficiarios tanto la
parte en la transaccion respectiva, como también los abogados, corredcres,
agentes 0 cualesquiera otras personas a favor de guienes se determine que se
enfregaréan todos o parte de los bienes depositados.

En caso de conflicto entre las partes sobre a quién corresponde recibir o
reintegrar lo depositado, 0 en caso de ambigliedad en los términos del contrato, el
depositario estard facultado para depositarto a la orden del juez civil, informandolo
asi a las partes, para que estas acudan a hacer valer sus derechos.

El depositante no podra pedir la restitucién del depdsito, sino solo en la
forma, plazo y condiciones establecidos en el contrato.
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ARTICULO 32.-  Lugar para la entrega o devolucion

La entrega o devolucion se hara en el lugar o por el medio acordados. A
falta de acuerdo, se entregara en el mismo lugar en que se verifico el contrato. En
ambos casos los gastos de entrega son a cargo del depositante.

ARTICULD 33.- Inembargabilidad de los bienes depositados

No sera posible para terceros acreedores del depositante, del depositario
ylo del beneficiario, embargar los bienes depositados mientras se encuentren
depositados. ain y cuando estos bienes se mantengan en una cuenta corrienta a
nombre del depositario.

ARTICULO 34..  Normas supletorias

En lo no previsto en la presente Ley relacionada con el depdsito de
cumplimiento, se aplicaran los usos, costumbres y principios generales del
derecho mercantil relacionados con este conlrato.

CAPITULO I
FIDEICOMISO INMOBILIARIO

ARTICULO 35.- Concepto

Por medio del fideicomiso el fideicomitente transmite al fiduciario la
propiedad de bienes o derechos, conslituyéndose un patnmonio autébnomo que
sera representado por el fiduciario. Este Ultimo queda obligado a emplear los
bienes fideicometidos para la realizacion de fines licitos y predeterminados en el
acto constitulivo. Se entenderd que existe fideicomiso inmobiliario cuando al
menos uno de los bienes fideicomelidos es inmueble.

Para que tenga efectos ante terceras personas, el fideicomiso inmobiliario
se inscribira en el Registro Inmobiliario y se le otorgara cédula juridica.

ARTICULO 36.-  Objeto del fideicomiso

El fideicomiso podra tener por objeto bienes inmuebles con diversos fines,
ya sea su administracién, desarrollo de un proyecto, garantia u otros propdsitos
licitos.

Cuando el fideicomiso comprenda bienes inmuebles, estos deberén
inscribirse en el Registro respectivo a nombre det fideicomiso, bajo su cédula
juridica, en calidad de patrimonio fideicomelido. Se entenderé que corresponde al
fiduciario la representacion del fideicomiso, para todos los efectos legales.

En tal caso, dichos bienes estardn exentos de todo pago por concepto de
derechos de registro y demas impuestos que se pagan por tal inscripcion. mientras

los bienes permanezcan en el fideicomiso. Igualmente estard exenta de derechos
de registro y demas impuestos la sustitucion de fiduciario.

Cuando el fiduciario traspase los bienes fideicometidos a un terceso
diferente del fideicomitente original, se debera cancelar la totalidad de los cargos
por derechos de registro y demas impuestos que correspondan por esa segunda
inscripcion.

ARTICULO 37.-  Prohibiciones
Quedan prohibidos:

a) Los fideicomisos con fines secretos o ilicitos;

b} Los fideicomisos en los que el beneficio se conceda a diversas
personas que sucesivamente deben sustituirse por muerte de la anterior,
salvo el caso en que la sustitucion se realice en favor de personas que, a
la muerte del fideicomitente, estdn vivas o concebidas ya; y

¢) Los fideicomisos cuya duracién sea mayor de treinta aftos, cuando se
designe como fideicomisario a3 una persona juridica, salvo si esta fuere
estatal 0 una institucion de beneficencia, cientifica. cullural o artislica,
constiluida con fines no lucrativos.

ARTICULO 38.-  Constitucién del Fideicomiso

El fideicomiso se constituird por escrito, mediante acto entre vivos o por
testamento. Las causales de indignidad que consagra el Cédigo Cuwvil se aplicaran
al fideicomisario.

ARTICULO 39.-  Capacidad juridica y legitimacion

Puede ser fiduciaria cualquier persona fisica o juridica, capaz de adquifir
derechos y contraer obligaciones.

En el caso de personas juridicas, su escritura constitutiva debe
expresamente capacitarlas para recibir por contrato o por testamento la propiedad
fiduciaria.

Tratdndose de fideicomisos en garantia, el acreedor no podra ser fiduciario,
ni pedra serdo ninguna persona fisica o juridica con la que tenga intereses
comunes o forme parte de un mismo grupo de interés econdémico.

El fiduciario no podra adquirir por si ni por interpésila persona los bienes
dados en fideicomiso. La prohibicion alcanza también a sus consortes,
ascendientes, descendientes y hermanos consanguineos y afines, asi como a las
sociedades y personas juridicas en las que tengan participacién como socio,
directivo, fiscal, administrador o representante.
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La transmisién de bienes celabrada en contravencién de lo establecido en
el presente articulo es absolutamente nula y conminara al incumpliente al pago de
dafios y perjuicios.

ARTICULO 40.- Liquidacién, venta o remate de bienes

Los fideicomisos de administracion o de garantia podran establecer
procedimientos para la liquidacién, venta o remate de bienes ante supuestos de
incumplimiento contractual, siempre que comprendan un procedimiento con el
minimo debido proceso que garantice al ejecutado la oportunidad de saneamiento
y de defensa, dentro de plazos razonables.

Las partes podran convenir gue las diferencias surgidas dentro del proceso
de ejecucién, liquidacion, venta o remate de bienes, puedan ser dirimidas por
medio de arbitros.

ARTICULO 41.-  Normas supletorias

En lo no previsto en la presente Ley relacionada con el fideicomiso, se
aplicaran las normas del Cédigo de Comercio, asi como I0s usos, costumbres y
principios generales del derecho mercantil.

CAPITULO IV
CONTRATO DE ARRENDAMIENTO FINANCIERO INMOBILIARIO

ARTICULO 42.- Concepto

Las partes podran acordar el arrendamiento financiero de inmuebles. en los
cuales un tomador acuerde con un dador y un arrendante financiero, que tomaré
en arriendo un inmueble por un plazo determinado, a cambio del pago de un
canon penodico y con posibilidad de adquirirlo por un valor residual al finalizar el
contrato.
ARTICULO 43.- Plazo

€l plazo del contrato no pedra ser menor de diez afios, ni mayor de treinta.
ARTICULO 44.-  Precio

El precio sera convenido por las partes, tanto el canon periddico como el
valor residual. Ambos deberan estar claramente determinados en el contrato.

ARTICULO 45.-  Arrendamiento de cosa futura
Es valido el contrato gue verse sobre una construccidon o edificacidn por

construir, de acuerdo con las especificaciones y alcances acordados entre dador y
tomador.
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Iguaimente es valido el contrato de bien por determinar, siempre que las
condiciones de la determinacién estén establecidas expresamente en el contrato,
con referencia a pardmetros objetivos.

ARTICULD 46.-  Mantenimiento y conservacion de la cosa

El mantenimiento y conservacion de 1a cosa estara a cargo del dador. A
partic del quinto afio podra acordarse el traslado gradual y progresivo de esa
obligacién al lomador,

ARTICULO 47.-  Arrendante financiero

Podra ser arrendante financiero cualquier persona juridica que se encuentre
debidamente inscrita como tal en la Sugef. Igualmente podran ser arrendantes
financieros los fondos inmobiliarios. En ambos casos, segun las reglamentaciones
que dicte la Sugef.

El arrendante financiero estard facultado para realizar revisiones e
inspecciones periédicas del inmueble.

ARTICULO 48.-  Estado e instituciones publicas

El Estado y los demas entes publicos podran ser lomadores, siguiendo los
tramites correspondientes a la contratacién administrativa, segun el monto y
naturaleza de lo contratado, debiendo incluir en el presupuesto de cada afto el
rubro correspondiente al pago del canon.

CAPiTULO V
EL CONTRATO DE SEGURO DE TiTULOS INMOBILIARIOS

ARTICULO 49..  Definicidn

El contrato de seguro de titulos inmobiliarios consiste en aceptar, a cambio
de una prima, la transferencia de los riesgos asegurables derivados de los
defectos o vicios que puedan llegar a sufrir los titulos de propiedad sobre bienes
inmuebles, a los que estén expuestos sus adquirentes, acreedores con garantia
real sobre tales inmuebtes, concesionarios de propiedades ubicadas en la zona
maritimo-terrestre, accionistas de sociedades anénimas. o cuotistas de
sociedades de responsabilidad limitada. con el fin de dispersar en un colectivo la
carga econémica que pueda generar su ccurencia.

ARTICULO 50.-  Indemnizacién del riesgo

La entidad aseguradora que acepte esta transferencia se obliga
contraclualmente, ante el acaecimiento del riesgo, a indemnizar al beneficiario de
la cobertura por las pérdidas econémicas sufridas o a compensar un capital. una
renta u otras prestaciones convenidas.
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ARTICULO 51.-  Proceso de ciorre

La entidad aseguradora podra coadyuvar con el asegurado durante todo el
proceso de la operacién inmobiliaria, hasta el cierre de la misma, incluida la
realizacion de estudios de debida diligencia.

ARTICULD 52.- Reaseguros

Podran olorgarse reaseguros por los cuales, a cambio de una prima, una
enlidad reaseguradora acepta la cesién de todo o parte del riesgo asumido por
una enlidad aseguradora, en virlud de los contratos de seguro subyacentes. Enlo
que corresponda, a las entidades reaseguradoras les seran aplicables las
disposiciones establecidas en Ia legislacién para las entidades aseguradoras.

ARTICULO 53.- Loy aplicable

Seran aplicables al contrato de seguro de titulos inmobiliarios, asi como a
las entidades aseguradoras, comercializadoras y reaseguradoras, las normas y
disposiciones de la Ley reguladora del mercado de seguros.

ARTICULO 54.-  Contratos excluidos

Quedan excluidos da esta regulacion los contratos de revision periédica de
las propiedaces, revisionus de antecedentes para fines de operaciones
inmobiliarias y cualesquiera olros servicios legales y administralivos que no
implican una trasferencia de riesgos asegurables. Aquellos contratos se regirdn
por el derecho civil 0 mercantil comun. segun el caso.

TiTuLo
REGIMEN JURIDICO DEL CORREDOR O AGENTE DE BIENES RAICES

CAPITULO | .
EJERCICIO DE LA CORREDURIA

ARTICULO §5.-  Contrato de corretaje

El contrato de corretaje es el acuerdo de voluntades entre el proponente y
el corredor, para vincular al primero con un tercero, con el fin de realizar un
contrato traslativo de dominio o de ulilizacién temporal de un bien inmueble, tales
como la compraventa, el fideicomiso, la cesion, la permuta, el arrendamiento, el
préstamo y similares.

No se considararan como aclividades de cormreduria previstas en la presente
Ley, las negociaciones relacionadas con bienas raices realizadas por los titulares
o destinatarios de los mismos, directamente o por medio de sus representanies
legales de caricter general o especial, salvo, en el caso de estos ultimos, si se
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comprueba que bajo la forma del mandato se encubre un ejercicio habitual de la
correduria.

ARTICULO 56.- Caracteristicas del contrato de corretaje

El contrato de correlaje es consensual, bilateral, sinalagmatico y engendra
obligaciones puras, simples y de medios para el corredor. contra ef pago de una
remuneracion para el caso de que se perfeccione un contrato con motivo de la
intarvencién del corredor.

ARTICULO 57..  Definicion del corredor y de sus actividades

£) comedor de bienes raices es la persona fisica que ejerce de modo
permanente, oneroso y a nombre propio, la funcion de intermediano entre dos o
mas personas, en las negociaciones que tienen como fin la celebracion de un
contrato sobre bienes raices, sin que exista entre ellas relacién de mandalo,
representacion, subordinacion o dependencia.

El corredor de bienes raices podra promover, publicitar y mercadear los
bienes objeto del contrato de comeduria. Sin embargo. una vez formalizado el
contrato que se realiza con su intervencidn, deberd guardar estricta
confidencialidad sobre ello. Sin embargo, sera testigo privilegiado de la
realizacidn del negocio o contrato que realizan las partes y estara obligado a rendir
testimonio cuando asi sea requarido por un juez o tribunal arbitral.

€1 comedor de bienes raices, ademas, estara relevado de dicha
confidencialidad en las siguientes situaciones:

a) Cuando deba hacer valer sus derechos en la via administrativa,
judicial o allerna de solucion de conflictos, para el cobro de las
remuneraciones que le correspondan como corredor de bienes raices.

b) Cuando sea lamado a rendir testimonio por una autoridad judicial
competente, con motivo de la investigacion de |a realizacién de un posible
delito. incluida la legitimacion de capitales provenientes de actividades
licitas.

¢) Cuando asi esté establecido de conformidad con la Ley N.° 8204,
denominada "Reforma Integral de la Ley sobre estupefacienies, sustancias
psicotropicas, drogas de usc No autorizado y actividades conexas”.

ARTICULO 58.-  Definici6n del proponente o interesado

£l proponente o interesado es la persona fisica o juridica que hace la oferta
de corretaje al corredor, directamente o por medio de un agente de este ullimo. a
cambio de una relribucion; a fin de que se encargue de vincularlo con terceras
personas pafa celebrar determinado negocio juridico relacionado con bienes
inmuebles.
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ARTICULO 59.- Remuneracién

Las labores del corredor de bienes raices seran retribuidas por medio de
una comisién que serd equivalente a un porcentaje sobre el precio final de la
transaccion realizada. Si se trata de! traspaso de un bien inmueble, el porcentaje
sera sobre el precio final del traspaso: si se Irata de un contrato para el uso
temporal del inmusble, sera sobre el precio fijado para el uso de dicho inmueble.

A falta de acuerdo entre las partes sobre el precio, se entenderd que la
comisién que percibird el corredor de bienes raices en el caso de compraventa,
permuta de bienes o traspaso de inmuebles, serd de un cinco por ciento (5%)
sobre el precio final de la venta. En el caso de que la transmision del inmueble se
haga por medio de la cesién de acciones o cuotas de la sociedad mercantil a la
que pertenece el inmueble, la comisidn se cobrara sobre el valor de los activos de
la compaiia.

Tratandose de contratos de fideicomiso, la comisién se cobrara sobre el
valor de los bienes fideicometidos y, en los contratos de arrendamiento financiero,
la comisién equivaldra al monto del primer canon fijado como cuota. En caso de
que finalmente el bien sea adquirido por el tomador, se le reconocera al corredor
una comision dsl cinco por ciento (5%) sobre el valor residual de compra.

En defecto de acuerdo entre partes, se entendera que e! corredor de bienes
raices recibira el equivalente a un mes del precio de la renta como comisién por
contratos de arrendamiento, por un plazo minimo de un afo. Si el plazo del
contrato es inferior a un aflo, la comisién se fijard proporcionalmente en relacion
con el numero de meses o fraccién mayor a quince dias. Si el contrato fuere por
dias, la comision correspondera a un cinco por ciento del valor total del contrato de
arrendamiento.

La remuneracién percibida por los corredores de bienes raices con motivo
del gjercicio de su funcién, estara exenta del pago del impuesto sobre las ventas.
No obstante, serd requisito indispensable para ejercer la comreduria de bienes
raices el estar inscrito como contribuyente del impuesto sobre la renta. en la
Direccion General de Tributacion Directa, asi como registrarse ante la Unidad de
Intefigencia Financiera del Instituto Costarricense sobre Drogas.

ARTICULO 60.- Ejercicio de la correduria de bienes raices

Para ser corredor de bienes raices, deberan cumplirse los siguientes
requisitos:

a) Ser costarricense, o extranjero residente en el pais con permiso de
trabajo.

b}  No haber sido inhabilitado para ejercer como tal por sentencia judicial
firme.
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c) Estar debidamente inscrito en el registro que al efecto levara la
Unidad de Inteligencia Financiera del Instiluto Costarricense scbre Drogas.
d)  Estar inscrito como corredor de bienes raices en la Direccién General
de Tributacién Directa.

e) Tener suscrita y vigente una péliza o seguro de fidelidad, o garantia
de cumplimiento, segin lo determine el Reglamento que emitira el
Ministerio de Juslicia, por un monto que no podra ser inferior a los treinta
salarios minimos.

f)  Estar asociado al menos a una asociacion de corredores de bienes
raices aulorizada, que cuente con Codigo de Etica y un régimen
disciplinario que vele por el ejercicio ético de la correduria.

ARTICULO 61.- Asociaciones autorizadas

De conformidad con la Ley de Asociaciones, los corredores de bienes
raices podran agruparse en asociaciones civiles sin fines de lucro, con el fin de
promover la excelencia profesional y el ejercicio ético de la actividad.

No cbstante, para que una asociacién de corredores de bienes se considere
como “asociacion autorizada”, deberd inscribirse en el registro que al efecto
llevara la Unidad de Inteligencia Financiera del Instituto Costarricense sobre
Drogas y cumplir con los siguientes requisitos:

a) Tener al menos cinco aios de constituida.

b} Contar con al menos cincuenta asociados.

¢) Que sea requisito indispensable de afiliacion el ser corredor de
bienes raices.

d) Llevar un registro completo de sus afiliados, incluyendo su condicién
y estatus migratorio.

@) Publicar anualmente la lista de sus afiiados en un diario de
circulacion nacional.  Adicionalmente, y siempre que cumplan con el
anterior requisito, podran publicar la lista de sus afiliados en periddicos o
revistas especializadas, asi como cualquier otro medio de divulgacién que
estimen conveniente.

f) Contar con un Cédigo de Etica para el ejercicio de la correduria, el
cual debera ser de acceso publico a cualquier interesado.

@) Prever mecanismos que garanticen a Ios usuarios, procedimientos
para controlar el ejercicio ético de la profesién,

ARTICULO 62.- Sanciones a los asociados

Las organizaciones y asociaciones civiles sin fines de lucro que agrupen a
corredores de bienes raices, podran imponer sanciones a sus afiliados cuando
infrinjan las normas éticas establecidas en el ejercicio de la correduria de bienes
raices, sanciones que pueden ir desde la amonestacién hasta la expulsion de la
agrupacién, siguiendo el debido proceso y sin perjuicio de las otras sanciones o
rasponsabilidades que correspondan administrativa, civil y penalmente.
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ARTICULO 63.- Sanciones a las organizaciones y asociaciones

La omisién por parte de la organizacién o ascciacién civil de los deberes y
obligaciones que le impone la presente Ley, facultara a cualquier interesado a
solicitar la cancelacién de la inscripcion en el registro respectivo.

ARTICULD 64.- Personas juridicas dedicadas a ta correduria de bienes
raices

Las personas juridicas debidamente constituidas en el pais, podran tener
como objeto el ejercicio de la correduria de bienes raices, stempre que tal
aclividad sea ejercida por corredores de bienes raices debidamente registrados.
igualmente, serd requisilo indispensable que sus representantes legales sean
corredores de bienas raices registrados.

ARTICULO 65.- Defensa de los derechos de los consumidores

Cualguier interesado podra acudir ante la Comisién de los Derechos y
Defensa Efectiva de los Consumidores. del Ministerio de Economia, Industria y
Comercio, para quejarse o denunciar el incumplimiento de las obligaciones
establecidas en la presente Ley. tanto a las personas fisicas como juridicas, lo
cual sera resusllo en cada caso de conformidad con las regulaciones de la Ley
para la promocion y de defensa efectiva de los consumidores.

CAPITULO Il
DERECHOS Y OBLIGACIONES DEL CORREDOR

ARTICULO 66.- Derachos de los corredores de bienes raices
Son derechos de los corredores de bienes raices:

a) Cobrar la comision pactada por sus servicios, cuando estos han dado
por resultado el perfeccionamiento del negocio para el cual fue contratado,
o por el incumplimiento del proponente, o por cualquier otra causa
atribuible a este Gltimo. que haga imposible la realizacion del negocio.

b) Agruparse en organismos y asociaciones, publicos o privados. para
defender sus intereses.

ARTICULO 67.-  Obligaciones de los corredores
Los corredores de bienes raices estan obligados a:
a) Cumplir con las disposiciones de esta Ley.
b) Observar en el ejercicio de su profesién, una conducta que se ajuste,

rigurosamente a los principios éticos, especiaimente a los estipulados en
esta Ley.

c} Denunciar ante las autoridades correspondientes, toda infraccién a
las disposiciones de esta Ley. que por cualquier medio lleguen a su
conocimiento.

d) Mantener vigente una garantia para su ejercicio, mediante una péliza
o seguro de fidelidad por un monto equivalente a treinta salarios minimos.
Cualquier tercero que contrate con ellos podra exigirle demostrar que
dicha péliza esta vigente y que se encuentra al dia en su pago.

e) Cumplir fiel y diligentemente con los compromisos adguirdos.
propios de su actividad.

f)  Identificarse claramente frente a sus clientes, usuarios del servicio o
partes del negocio, como corredor de bienes raices. Si acluare en otra
condicion, sea como inversionista directo, abogado o cualesquiera otra,
deberd advertilo asi al cliente, usuario y pares intervinientes. La
violacién a este deber implicard responsabilidad civil frente a los
afectados, sin perjuicio de cualquier otra responsabilidad administrativa,
ética o panal que correspondan.

g) Asumir los gaslos en los que incurra por causa de la ejecucion del
encargo, salvo estipulacion en contrario.

h) Verificar razonablemente y mediante documento febaciente. la
capacidad legal y legitimacion de sus clientes y de los terceros que con
ellos contraten, asi como l1a correcta identificacion, estado, caracteristicas,
gravamenes, situacion tributaria, registral y legal de los bienes o derechos
objeto de su gestion.

ARTICULO 68.- Responsabilidad del corredor de bienes raices

El corredor que actuando de mala fe, con negligencia, impericia ©
imprudencia, le causare un dafio a su cliente o a los terceros que con él pactaron,
incurrira en responsabilidad civil, sin perjuicio de la penal que corresponda.

Sin embargo, los corredores no son responsables, salvo estipulacion en
contrario, de la solvencia de uno y ofros, de las excepcicnes de caracter personal
que puedan oponerse unos y otros, y de los vicios redhibitorios y garantia de
eviccion de los bienes o derechos en cuestion.

Cuando el corredor represente o trabaje para una persona juridica, esla
serd solidariamente responsable de las actuaciones que realice el corredor de
bienes raices.

ARTICULO 69.-  Prohibiciones para el corredor

A los corredores de bienes raices les esta prohibido:

a) Otorgar en cualquier conlrato en gue intervengan aval o fianza. Lo

otorgado contra esta prohibicion sera nulo y no producira efecto alguno en
juicio.
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b) Adquirr para si o para interpdsila persona con quien tenga
parentesco hasta el segundo grade inclusive, por consanguinidad o
afinidad, los efectos de cuya negociacién estuviere encargado, salvo que
exista consentimiento previo y expreso del inleresado. De igual forma no
podréa adquirir dichos bienes para personas juridicas en las cuales tenga
participacién como sccio o representante, 4l en lo personal o sus panientes
hasta el segundo grado inclusive, por consanguinidad o afinidad.

c) Cobrar por el inmueble una suma superior a la pactada con el
proponente.

CAPITULO Il
CONTRATO DE CORRETAJE

ARTICULO 70.-  Perfeccionamiento

El contrato de corretaje serd perfecto desde el momento en que haya
acuerdo enlre el corredor y el proponente. E! consentimiento de las partes debe
ser hbre y claramente manifestado por escrito.

ARTICULO 71.-  Vicios do consentimiento

Es nulo el contrato en que se consiente por error, fuerza, intimidacion o
coaccion. El que contrata por vicio del consentimiento tiene derecho a
indemnizacién por daitos y perjuicios. Sera indemnizado solidariamente tanto por
quien lo tndujo a conlratar como por quien obtuvo beneficio de la contratacion.

ARTICULO 72.-  Contrato de corretaje con exclusividad

Los contratos de corretaje de bienes raices podran ser o no en exclusiva.
Si es en exclusiva, el propanente se compromete a garantizar que solo el corredor
contratado podra ofrecer el inmueble para realizar el negocio previsto. Si se pacta
un contralo de este tipo, y dentro del plazo previsto para la vigencia de la
exclusividad, el proponente u ofro corredor logra realizar el negocio previsto, el
corredor que tiene el contrato en exclusiva tendra derecho a que el proponente le
pague la lotalidad de la comision prevista, salvo pacto en contrario.

ARTICULO 73.-  Lugar de pago

La retribucién a la que tione derecho el corredor serd pagada en el lugar
convenido por las partes. A falta de convenio, el pago debe efectuarse en el
domicitio del proponente.
ARTICULO 74.-  Plazo

En defecto de acuerdo entre partes, se enlendera que el plazo de vigencia
del contrato de corretaje sera de tres meses.

ARTICULD 75.-  Compromiso arbitral

Salvo pacto en contrario, en todo contrato de corretaje estd implicito un
compromiso de arbitraje, por el cual las partes contratantes se obligan a acudir a
la jurisdiccion arbitral para dirimir las controversias que se deriven de dicho
conteato. El procedimiento se regira por la Ley de resolucidn alterna de conflictos
y promocion de la paz social, salvo qus las partes acuerden otra cosa.

El arbitraje serd unipersonal si la cuanilia de la disputa no exceds del monto
fijado por fa Corte Suprema de Juslicia para la admision del recurso de casacion
civil, y sera un tribunal integrado con tres miembros si excede de esa suma.

ARTICULO 76.-  Responsabilidad del proponente

a) Cuando una negociacion no se perfeccione por culpa o dolo del
proponente, el corredor tendra derecho a una indemnizacion por tos daitos
y perjuicios que le hayan sido ccasionados.

b) Comespondera al proponente probar que el corredor ejecutd el
encargo de manera negligente, imprudente o con impericia, Io mismo que
la prueba del dolo contractual.

ARTICULO 77.-  Rescisién del contrato de corretaje

En caso de gue el contrato haya finalizado por cualquier causa, y dentro del
afo siguiente a su finalizacion se concluya el negocio previsto en aque! con un
tercero originalmente presentado por el corredor, el proponente debera reconocer
a este la totalidad de la comisién pactada o legal que cofresponda, salvo pacto en
contrario.

ARTICULO 78.-  Cobro de la remuneracioén

En caso de falta de pago de la comision pactada entre el corredor y el
cliente, el corredor la cobrard a través del proceso monitorio gue regula la Ley de
cobro judicial, utilizando como titulo ejecutivo el contrato suscrito por las partes,
siempre que cumpla con los requisitos establecidos en el articulo siguiente.

ARTICULO 79.-  Requisitos del titulo sjecutivo

Sera titulo ejecutivo el contrato de corretaje que cumpla con los siguientes
requisitos:

a) Constar por escrito.

b) Estar firmado por el corredor y el praponente.

¢) Indicar en forma precisa, clara y objeliva las circunstancias en las
cuales procede el pago de la comision.

d) Indicar un monto liquido determinade o determinable. por conceplo
de comision.
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e) Personas juridicas: nombre, cédula juridica, nombre y calidades de
sus representantes.

f)  Personas fisicas. nombre compisto, estado civil. profesién u oficio,
domicifio y numero de su cédula de identidad, cédula de residencia o
pasaporte.

g) Citas de inscripcidén en el Registro Inmobiliario u otro documento
fehaciente que identifique el inmueble objsto del contrato, donde consta el
derecho de propiedad o posesion. Ademas, se indicara el destino de!
inmueble y su ubicacién exacta.

h) Monto de la comisién que percibird el corredor en caso de la
consecucion del fin de contrato y lugar donde debera ser cancelada.

i} Plazo del contrato, con indicacion de si es o no en exclusiva.

j}  Domicilio que sefialan las partes para las notificaciones.

k) Tipo de negocio que se pretende realizar por medio del corredor.

)  Fecha del contrato.

TiTULO IV
DISPOSICIONES FINALES

CAPITULO UNICO
REFORMAS, TRANSITORIOS Y VIGENCIA

ARTICULO B0.-  Reformas al Cédigo Civil

Reférmanse los siguientes articulos del Coédigo Civil, para que en lo

sucesivo digan asi:

“Articulo 480.- La propiedad de muebles e inmuebles se trasmite en
relacion con las partes contratantes, por el solo hecho del convenio que
tenga por objeto trasmitirla. Para que el traspaso sea oponible a terceros,
se requernrd de la tradicion real de bien, tratdndose de muebles no
registrables y de la inscripcion en el Registro Inmobiliario, tratdndose tanto
de bianes inmuebles como de muebles registrables.”

“Articulo 629.- Toda obligacion tiene por objeto dar, hacer o dejar de
hacer alguna cosa, y puede referirse a todas las cosas disponibles, aun a
las futuras como los frutos por nacer.”

“Articulo 706.- Si la obligacidon es de pagar una suma de dinero, los
darios y perjuicios consisten siempre y inicamente en el pago de intereses
sobre |a suma debida, contados desde el vencimiento del plazo, salvo que
el incumplimiento sea doloso, en cuyo caso el acreedor podra exigirle al
deudor indemnizarle todos los dafios y perjuicios que le hayan sido
ocasionados, acorde con el articulo 701 de este Coédigo."

“Articulo 1012.. Si las partes no trataren de viva voZ 0 no estuvieren
reunidas, la aceptacion debe hacerse dentro del plazo fijado por el
proponente para este objeto. Si no se ha fijado plazo, se tendra por no
aceptada la propuesta si la otra parte no respondiere dentro de cinco dias
contados a partir dal momento de recibo de la comunicacidn que contiene
la oferta contractual. El proponente esta obligado a mantener su
propuesla mientras no reciba respuesta de la otra parte en los términos
fijados en este articulo.

Adticulo 1013.- El incumplimiento de! proponente a mantengr su
propuesia en los lérminos fijados en el articulo anterior, debera exigirse
dentro de los tres meses siguientes al vencimiento del plazo de la oferta,
bajo pena de caducidad del derecho.”

“Articulo 1055.. La promesa de venta, y la reciproca de compraventa,
cuyo cumplimiento no se hubiere demandado dentro de los tres meses
contados a partir del vencimiento del plazo de la promesa, caduca por el
mismo hecho.”

“Articulo 1061.- La venta de cosa ajena es nula; pero el comprador que
ignora el vicio tiene derecho a exigir el pago de los dafos y perjuicios, aun
contra el vendedor de buana fe.”

“Articulo 1066.- En la venta y en la promesa obligatoria de venta, si el
duefio de la cosa se nagare a llevar adelante el contrato, o no quisiere
lienar las formalidades legales, tendra derecho el acreedor para que el
Juez, en ejecucién de sentencia o en ejecucidn de un laudo firme,
formalice e! convenio en nombre del renuente, otorgue la escritura y le
haga entrega de la cosa.

Articulo 1067.- A falta de estipulacion, los gastos de escritura y demas
accesorios corresponderan por mitad al comprador y al vendedor. Como
regla de principio y salvo pacto en contrario, corresponderd al comprador
elegir al Notario Publico que hara la escritura, si la venta es al contado, y
correspondera al vendador, si el precio se pagara total o parcialmente a
plazos.

Articulo 1068.- No pueden comprar directamente. ni por interpuesta
persona:

1.- Los empleados publicos, cormedores jurados, notarios,
corredores de bienes raices, comisionistas, perilos, tutores,
curadores, fiduciarios, depositarios de cumplimiento y las personas
que administran bienes ajenos, aquellas cosas en cuya venta
intervengan como tales.

2.- Los abogados, procuradores y defensores, aquellas que se
rematen del ejeculado a quien defendieren.
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3. Los jueces y arbitros ante quienes penda o deba pender el
pleito, lo mismo que los empleados del juzgado, tribunal arbitral o
centro de arbitraje, y los abogados y procuradores que intervengan
en el litigio, aquellos derechos o cosas corporales litigiosas.

La prohibicidn de este articulo comprende no solo a las parsonas
dichas, sino también a sus consortes, ascendientes, descendientes y
hermanos consanguineos y afines, asi como a las sociedades y parsonas
juridicas en las que tengan participacién como socics, directivos,
administradoses, fiscales o representantes.

Articulo 1069.- La compraventa celebrada en contravencion de lo
establecido en el articulo anterior, es relativamente nula. Dicha nulidad no
puede ser aducida ni alegada por la persona a quien comprende la
prohibicién.”

“Articulo 1094.- Es licito el contrato de venta con clausula de retroventa.
No obstante, el término para ejarcer el derecho a la recompra no podra ser
mayor de cinco afios.

Cuando la convencion no ha reglado la duracidn de la facultad de
retroventa, o0 cuando ha indicado un término mayor de cinco aios, el plazo
para ejercitarlo queda, de pleno derecho, fijado o reducido a ese término.

Por el solo transcurso del término sefialado para ejercitar Ia
retroventa se pierde tal derecho.

Articulo 1095.-  El vendedor retractante debe reembolsar al comprador
el precio de la venta y los gastos del contrato y demas costos convenidos
al momento de convenir el pacto de retroventa. A falta de acuerdo entre
partes, el comprador podra ejercer la recompra pagando al comprador el
precio de la venta, mas los gastos del contrato, el transporte de la cosa y
las reparaciones necesarias o Uliles hechas por el comprador; las
primeras, en la totalidad de lo gastadc con ocasién de ellas y. las
segundas. en el aumento del valor que hayan dado a la cosa.”

ARTICULO B1.- Reformas al Cédigo de Comercio

Reférmanse los siguientes articulos de! Cédigo de Comercio, para que en lo

sucesivo digan asi:

"Articulo 19.- La constitucion de la sociedad, sus modificaciones,
disolucion, fusidn y cualesquiera otros actos que en alguna forma
modifiquen su estructura, deberdn ser necesariamente consignados en
escritura publica, publicados en extracto en e! Diario Oficial e inscritos en
el Registro Mercantl. La renuncia a los puestos directivos o de
representacion da la sociedad podra hacerse unilateraimente por escritura
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publica en la que comparezca e! directivo o representante que renuncia, y
se inscribiraé en el Registro Mercantil.”

“Articulo 272.- Estan sujetos a las leyes mercantles con respecto a las
operaciones que les comesponden en su condicion de auxiliares del
comercio los seis primeros y de auxiliares del comercianie los cuatro
ullimos:

a) Los comisionistas;

b) Los corredores de bienes raices;

c) Los corredores jurados;

d) Las bolsas de comercio;

e) Los porteadores;

f) Los agentes viajeros;

a) Los factores;

h) Los representantes de casas extranjeras;
i) Los dependientes;

) Los agentes o corredores de aduanas.”

“Articulo 399.- La escrilura constitutiva de la sociedad deberd ser
aprobada por el Ministerio de Hacienda, previa consulta sobre la
conveniencia al Ministerio o ente estatal que se estime compstente, en
relacion con la naturaleza de la bolsa que se pretende instalar.
Correspondera de manera exclusiva al Ministerio de Economia, Industria y
Comercio, su supervision y fiscalizacion, para cuyos efectos llevara un
Registro actualizado de las bolsas de comercio, que sera independiente
de la inscripcion de la sociedad ante el Registro Mercantil.

Las bolsas de valores se regirdn en cambio por la Ley Reguladora
del Mercado de Valores.”

“Articulo 402.- En las bolsas se podré llevar a cabo, libremente, loda
clase de contratos y operaciones de comercio que se indiquen en la
escritura social, excepto aquellos que sean prohibidos por las leyes o
estén reservados a las bolsas de valores. Cualquier persona, fisica o
juridica, podra contratar en la bolsa, dependiendo de la naturaleza de esta:

a) La compraventa de toda clase de metales, conforme con la ley
que autorice esa clase de operaciones.

b) La compraventa de toda clase de mercancias, conforme con
las muestras qus se exhiban.

c) La compraventa de toda clase de produclos agricolas.

d) La compravenia de toda clase de objetos de arte, ya se
coticen como simple mercancia o tomando en cuenta su valor
histérico, arqueoldgico o de otra indole.

e) La compraventa de toda clase de bienes inmuebles. Podran
negociarse ademas instrumentos derivados de estos, tales como
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opciones, derechos de recompra y derechos fiduciarios referidos
siempre con bienes inmuebles.

f) Todas las demas operaciones propias de esta clase de
actividades que sean licilas y no estén expresamente prohibidas, o
no estén reservadas para Ias bolsas de valores.”

“Articulo 443.- En la compraventa que se negocié por correspondencia
privaran las siguientes reglas:

a) Si el proponente fija un término de espera, estara obligado a
mantener su oferta hasta ese dia; y

b} Si no fija fecha de espera, estard obligado a mantener su
oferta cinco dias, contados desde el dia en que el destinatario haya
recibido la propuesta.”

“Articulo 633.- Por medio del fideicomiso el fideicomitente transmite al
fiduciario la propiedad de bienes o derechos, constituyéndose un
patrimonio auténomo que sera representado por el fiduciario. Este Ultimo
queda obligado a emplear los bienes fideicometidos para la realizacidn de
finas licitos y predeterminados en el acto conslitutivo. Para que tenga
efeclos ante terceras personas, el fideicomiso se inscribird en el Registro
inmobiliario y se le otorgara una cédula juridica.”

"Articulo 636.- Cuando el patnmonio fideicometico comprenda bienes
sujetos a inscripcidn, estos deberan inscribirse en el Registro respectivo a
nombre del fiduciario en calidad de patrimonio fideicomstido.”

“Articulo §61.- Quedan prohibidos:

a) Los fideicomisos con fines secretos o ilicitos;

b) Los fideicomisos en los que el beneficio se conceda a diversas
personas que sucesivamente deben suslituirse por muerte de la
anterior, salvo el caso en que la sustiluciéon se realice en favor de
personas que, a la muerte del fideicomitente. estan vivas o
concebidas ya; y

c) Los fideicomisos cuya duracion sea mayor de treinta afios,
cuando se designe como fideicomisario a una persona juridica, salvo
si esta fuere estatal 0 una institucion de beneficencia, cientifica,
cultural o artistica, constituida con fines no lucrativos.”

La presente Ley rige a partir de su publicacion y deroga cualesquiera otra
anterior que se le oponga.

Dado en la Presidencia de la Reptiblica. San José, a los dos dias del
mes de noviembre de dos mil nueve.

Oscar Arias Sanchez
PRESIDENTE DE LA REPUBLICA

Rodrigo Arias Sanchez Hernando Paris Rodriguez
MINISTRO DE LA PRESIDENCIA MINISTRO DE JUSTICIA

23 de noviembre de 20089.

NOTA: Este proyecto pasé a estudio e informe de la Comisién
Permanente de Asuntos Juridicos.
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Comisién Permanente de Asuntos Juridicos -3.

LEY REGULADORA DE LOS CONTRATOS INMOBILIARIOS Y DE LA
CORREDURIA DE BIENES RAICES

DICTAMEN NEGATIVO DE MAYORIA

EXPEDIENTE N.° 17.595
ASAMBLEA LEGISLATIVA:

Los diputados y la diputada que suscriben, miembros de la Comision Permanente
Ordinaria de Asuntos Juridicos, rinden DICTAMEN NEGATIVO DE MAYORIA,
sobre el proyecto: "LEY REGULADORA DE LOS CONTRATOS INMOBILIARIOS
Y DE LA CORREDURIA DE BIENES RAICES", Expediente N.° 17.595, iniciativa

del Poder Ejecutivo, con base en las siguientes consideraciones;

Esta inicialiva de ley fue rechazada por diversas y multiples inconsistencias, que
en criterio de los legisladores presentaba, con relacion al ordenamiento juridico

costarricense vigente y al actual conlexto socio-juridico.

Se recomienda que en caso de existir una nueva iniciativa que procure regular
este tipo de materias, se tenga presente que nueslro pais liens una base juridica
de origen romano-germanico y que las relaciones privadas de negocios en buena
medida, estan provistas de elementos tales como el principio de autonomia de la

voluntad y el acuerdo ente partes mediante contratos atipicos.

DADO EN LA SALA DE SESIONES DE LA COMISION PERMANENTE DE
ASUNTOS JURIDICOS. SAN JOSE, A LOS CINCO DIAS DEL MES DE
OCTUBRE DEL ANO DOS MiIL ONCE.

Fabio Molina Rojas Victor Emilio Granados Calvo
Presidente ad hoc Secretario ad hoc

Oscar G. Alfaro Zamora Antonio Calderén Castro

Carlos Humberto Gongora Fuentes Carmen Maria Mufioz Quesada
Rodolfo Sotomayor Aguitar José Maria Villalta Florez-Estrada

Luis Gerardo Villanueva Monge

Diputada/Diputados

EXPEDIENTE N.2 17,595

EXPEDIENTE N.2 17.535



UNIVERSIDAD DE
COSTARICA

Facultad de Derecho
Tesis para optar por el grado de Licenciatura en Derecho
Tema: “El Contrato Escrow, figuras afines y su aplicacion en Costa Rica”

Cuestionario guia para entrevista:

1. ¢Como define usted el contrato escrow? ¢Cual es el fin primordial?

2. ¢{Aproximadamente cuando inicio la aplicacion del escrow en su empresa y de donde llegd la iniciativa?

3. ¢Cuentan ustedes con un departamento especial de aplicacion de escrow?

4.  ¢Qué partes componen el contrato escrow y cudles son las responsabilidades de cada una?

5. ¢Puede estar alguna de estas partes compuesta por mas de una persona? Si es asi, éexiste un maximo de personas?

6. ¢Cudles son las caracteristicas o requisitos que debe tener un agente escrow?

7. éCuentan los agentes escrow con algun tipo de supervision por parte de la SUGEF o alguna otra entidad estatal?

8. ¢Cuales son los requisitos para formalizar un contrato escrow, qué documentos utilizan y qué formalidades tiene?

9. ¢Quiénes pueden recurrir al escrow?

10. Con la experiencia que ustedes tienen en la materia, ¢ Qué tipo de elementos son los mas utilizados en la entrega que se hace al

agente escrow?

11. ¢Qué facultades tiene cada una de las partes sobre el bien o elemento entregado?

12. (Existe algun limite en cuanto a la cantidad de escrows que puede tener a cargo el agente?

13. ¢Cudl es el monto minimo y maximo para formalizar un contrato? En caso de bienes ¢ Cual es el rango de valor?

14. ¢Qué tipo de estudios realizan ustedes para conocer la procedencia de los fondos o elementos entregados al agente escrow?
¢Qué procedencia tienen las cuentas en las cuales se realizan los depdsitos?

15. ¢Puede renunciar el agente escrow a su cargo? Si es asi, écual es el procedimiento de renuncia y las implicaciones legales y/o
administrativas de la misma?

16. ¢Cuentan con algun tipo de inscripcidn en el registro, si es asi cual es el procedimiento?

17. En caso de inscribirse ¢Bajo qué modalidad se inscribe el escrow (como fideicomiso o como otro tipo de contrato)?

18. ¢(Rinden los agentes de escrow cuentas de su gestion, si es asi cada cuanto deben hacerlo?

19. ¢Con que instrumentos legales se regulan ustedes en materia del escrow?

20. ¢Qué tipo de garantias le dan a las personas que convienen en el contrato?

21. ¢Pueden ser gravados los bienes en escrow? ¢Constituye un patrimonio auténomo?

22. ¢Puede el agente escrow hacer algun tipo de inversidn o negocio con los bienes o elementos entregados en escrow? Si es asi,
écuanto de ellos se puede invertir o negociar?

23. ¢Quien se encarga de pagar los impuestos y tasas correspondientes a los bienes en escrow?

24. ¢Cudl es la duracién maxima y minima de un contrato Escrow?

25. ¢Puede el Agente Escrow tomar decisiones menores que permitan implementar operativamente las instrucciones de las partes
y el propésito por el cual se constituyé el Escrow?

26. ¢De qué manera se puede finalizar un contrato Escrow?

27. ¢éQué pasa si las partes llegan a un acuerdo sin el agente Escrow? ¢Qué documentacion realizan?

28. Conocen ustedes otras figuras contractuales similares al escrow? Si es asi, cudles y basicamente en qué se diferencian del
escrow?

29. ¢Por qué motivo es que si el escrow se parece tanto a otras figuras reguladas en el pais, las personas recurren al Escrow?

30. Situviera que mencionar los inconvenientes y las ventajas del contrato escrow, écuales serian?



Conozca a su Cliente
Persona juridica

Instrucciones
No dejar espacios en blanco, en el caso de que algun item no aplique utilizar "N/A".

Informacion de la Compaiiia

Razon Social: Numero de identificacion:

Fecha de constitucion: Lugar de constitucion: Pagina web:

Correo electrénico: Teléfono: Numero de fax:
Direccion exacta: Ciudad:

Provincia: Apdo postal: Pais:

Tipo de sociedad: Actividad de la compaiiia:

Incluya el nombre y participacion de los accionistas que posean el 10% o mas de las acciones. (Puede utilizar hojas adicionales si es

necesario)
Accionista Participacion (%)

Informacion del Representante Legal / Accionistas

Primer nombre: Segundo nombre: Apellidos:
Nacionalidad: Fecha de nacimiento: Lugar de nacimiento:
Tipo de identificacion: Numero de identificacion: Sexo:
Estado civil: Actividad economica: Correo electrénico:

Tel. celular: Teléfono de residencia: Numero de fax:
Direccién exacta: Ciudad:

Provincia: Apdo postal: Pais:

Origen de los recursos

Detalle el origen de los fondos de dénde provienen y como fueron generados.

(En caso de utilizar fondos provenientes de otro depositante favor llenar forma del depositante adjunta.)

Indicar el propésito y naturaleza de la transaccion:

Monto estimado total de la transaccion:

La entidad manifiesta tener vinculos patrimoniales con personas que desempefian o han desempefiado un cargo que implique funciones publicas destacadas en el pais o en
el extranjero (puede ser el representante legal, el director, el ejecutivo o el apoderado) C s CNo

Realiza alguna de las actividades descrita en el articulo 15 de la ley 8204 Csi  No

El que suscribe declara bajo fe de juramento que:

*Sus ingresos y activos acumulados han sido adquiridos a traves de actividades licitas y legitimas.

*Nunca ha estado involucrado en lavado de dinero u otras actividades consideradas de naturaleza criminal o en contra de reglamentaciones

internacionales sobre lavado de dinero o cualquier otra indole.

*Este formulario ha sido completado debidamente y la informacion aqui provista es fiel y verdadera.

DECLARO BAJO LA FE DE JURAMENTO: que toda la informacién consignada en este documento es correcta, se encuentra completa y refleja todos los datos
necesarios sobre mi persona. Lo anterior en cumplimiento de Ley de Estupefacientes, Sustancias Psicotropicas y Drogas de Uso No Autorizado (Ley 8204) y Circular
Externa SUGEF 15-2001. Para tales efectos, autorizo a Stewart Title Costa Rica para entregar toda la informacion relacionada con mi expediente a la autoridad
costarricense o extranjera que asi lo solicite.

Firma del representante Fecha:

Favor firmar igual que en la cédula o pasaporte

Print Form




Conozca a su Cliente
Personas fisicas

Instrucciones

No dejar espacios en blanco, en el caso de que algun item no aplique utilizar "N/A".

Datos Personales

Primer nombre: Segundo nombre: Apellidos:
Nacionalidad: Fecha de nacimiento: Lugar de nacimiento:
Tipo de identificacion: Numero de identificacion: Sexo:
Estado civil: Profesion: Correo electrénico:

Tel. celular: Teléfono de residencia: Namero de fax:
Direccidn exacta: Ciudad:

Provincia: Apdo postal: Pais:

Datos de la empresa o lugar de trabajo en que genera sus ingresos

Nombre de la empresa: Teléfono:

Actividad de la empresa: Fecha de ingreso:

Bireccionde la empresa; Ciudad: Provincia: Pais:
Ingreso mensual bruto: Por concepto de: Puesto:

Otros ingresos (explicar):

Origen de los recursos

Detalle el origen de los fondos de dénde provienen y como fueron generados.

(En caso de utilizar fondos provenientes de otro depositante favor llenar forma del depositante adjunta.)

Indicar el propésito y naturaleza de la transaccion:

Monto estimado total de la transaccion:

Persona que manifiesta desempefar o haber desempefiado un cargo que implique funciones publicas destacadas en el pais o en el extranjero (Puede
ser el Titular o algun pariente hasta el segundo grado de consanguinidad o afinidad, a saber, padres, hijos, conyugues, abuelo, nietos y hermanos).

s (" No

Realiza alguna de las actividades descritas en el articulo 15 de la ley 8204 C si C No

El que suscribe declara bajo fe de juramento que:

*Sus ingresos y activos acumulados han sido adquiridos a traves de actividades licitas y legitimas.

*Nunca ha estado involucrado en lavado de dinero u otras actividades consideradas de naturaleza criminal o en contra de reglamentaciones
internacionales sobre lavado de dinero o cualquier otra indole.

*Este formulario ha sido completado debidamente y la informacién aqui provista es fiel y verdadera.

DECLARO BAJO LA FE DE JURAMENTO: que toda la informacion consignada en este documento es correcta, se encuentra completa y refleja todos
los datos necesarios sobre mi persona. Lo anterior en cumplimiento de Ley de Estupefacientes, Sustancias Psicotrépicas y Drogas de Uso No
Autorizado (Ley 8204) y Circular Externa SUGEF 15-2001. Para tales efectos, autorizo a Stewart Title Costa Rica para entregar toda la informacion
relacionada con mi expediente a la autoridad costarricense o extranjera que asi lo solicite.

Firma del cliente Fecha:

Favor firmar igual que en la cédula o pasaporte

Print Form




—stewart -

title costa rica

CONTRATO DE “ESCROW”

(GF # )

ESTE CONTRATO DE “ESCROW?” (“Contrato”), se celebra el dia de de 2010,
por (“Vendedor”), portador de su documento de identidad
numero con domicilio en , quien
actia en representacion de la sociedad unasociedad existente de
conformidad con las leyes de la Republica de Costa Rica e inscrita en la seccién de personas
juridicas del registro Publico, con cédula juridica nudmero y

(“Comprador”), portador del documento de identidad
namero con domicilio en , algunas veces

denominados conjuntamente como las “Partes” o individualmente como la “Parte”.

Las Partes acuerdan designar a STCR COSTA RICA TRUST AND ESCROW COMPANY LIMITED,
S.A. una sociedad existente de conformidad con las leyes de la Republica de Costa Rica; e inscrita
en la seccion mercantil del Registro Publico, con cédula juridica tres-uno cero uno-tres dos ocho
cuatro cuatro cero, entidad inscrita ante la SUGEF mediante autorizacion del CONASSIF en Sesidn
No0.723-2008 del 13 de junio del 2008 para que provea los servicios aqui descritos (“Agente de
Escrow”).

1) El Agente de Escrow acepta actuar como depositario, y mantener y desembolsar los Fondos
Depositados en “Escrow” (segun se define a continuacién) de conformidad con las disposiciones
de este contrato.

2) El inmueble objeto de este Contrato se ubica en (Distrito)
(Cantdn) (Provincia), Costa Rica y con folio real nimero (el “Inmueble”), con plano
catastrado numero .

3) Las Partes acuerdan crear una cuenta de “Escrow” con el Agente de Escrow al efecto de recibir,
mantener, administrar y distribuir los fondos depositados conforme se dispone en este contrato
(los “Fondos en Escrow”), sujeto a los términos y las condiciones que se establecen a
continuacion.

4) Por el presente cada Parte acuerda entregar al Agente de Escrow:

a) Dos (2) identificaciones oficiales.

b) En caso de que alguna o ambas Partes sea/sean una sociedad mercantil u otra persona
moral, dicha Parte(s) deberan entregar al Agente de Escrow copia de la Escritura
Constitutiva, de los Estatutos Sociales vigentes, de las Actas donde consten las
Resoluciones que tomen en Asambleas, Juntas de Socios o Consejo de Administracion
y del(de los) poder(es) u otro(s) documento(s) que otorgue(n) facultades legales a quien
suscribe el Contrato para actuar como representante legal de la persona moral para los
fines del presente Contrato y para firmar en representacion de la persona juridica.

c) Formulario Conozca a su Cliente debidamente completado.

d) Copiade un recibo de servicio publico que muestre la direccion actual del Comprador.

e) En el caso que el depositante no sea el Comprador, dicha persona/sociedad o identidad
legal debera también hacer entrega de los documentos antes mencionados (a, b, c y d).

El Agente de Escrow se reserva el derecho de solicitar otros documentos de ser necesario.




5)

6)

7)

8)

9)

El Comprador del Inmueble debera depositar la cantidad (inicial/total) de USD$
en la cuenta del Agente de Escrow mediante transferencia electronica, cheque certificado
expedido en los EE.UU.; o cheque personal de los EE.UU. por USD$5,000.00 0 menos por
transaccion. Los Fondos en Escrow deberan depositarse en la cuenta de “Escrow” de Stewart

Title en Comerica Bank, N.A (la “Cuenta de Escrow”). Las instrucciones de
transferencia deberan incluir informacién de identificacion de las transferencias y son las
siguientes.

Comerica Bank

2015 Manhattan Beach Blvd.

Redondo Beach, CA 90278-1205

ABA: 111000753

SWIFT: MNBDUS33

Nombre de la Cuenta: STCR Costa Rica Trust and Escrow Company Limited S.A.
NUmero de Cuenta: 1881066805

Referencia: , (nombre del cliente y Namero de GF —si es posible-).

Como pago por los servicios realizados por el Agente de Escrow conforme a este Contrato,
acuerda pagar directamente al Agente de Escrow, al momento del desembolso
inicial, en la Cuenta de Escrow, la cantidad equivalente a USD$ , mas otros
honorarios, cargos y gastos. (Miscelaneos por un monto de ciento cincuenta ddlares, moneda de
curso legal de los Estados Unidos de América.

En caso de que la transacciéon sea cancelada por el Comprador o el Vendedor el Agente de
Escrow se reserva el derecho de retener hasta la suma de DOSCIENTOS DOLARES, moneda
de curso legal de los Estados Unidos de América de los fondos retenidos en la cuenta de Escrow
por concepto de Escrow.

Instrucciones de Desembolso. Los Fondos en Escrow deberdn desembolsarse conforme a las
instrucciones de desembolso especificadas en el Anexo “A”, adjuntas a este Contrato y que
forman parte integrante del mismo para todos los efectos, y las cuales estan sujetas a los
términos de este Contrato. Las instrucciones de desembolso deberan especificar:

i) Todas las condiciones que deberan cumplirse antes del desembolso;

i) El monto de cada desembolso;

iif) El nombre del beneficiario de cada desembolso;

iv) El concepto de cada desembolso; y

v) Lainformacién de transferencia electrénica del beneficiario de cada desembolso.

Las instrucciones de desembolso no seran aplicables hasta que hayan sido aprobadas y
firmadas por el Agente de Escrow; si las instrucciones de desembolso no son recibidas dentro de
los tres (3) dias habiles siguientes a la firma de este Contrato, cualquier fondo depositado en la
Cuenta de Escrow podra ser devuelto al depositante a juicio de STCR COSTA RICA TRUST
AND ESCROW COMPANY LIMITED, S.A.

En el caso de haber realizado todos los desembolsos y girado todos los honorarios
correspondientes, y existiera un saldo a favor del depositante; se procedera a devolver dicho
monto. El agente de Escrow esta autorizado y facultado para desembolsar el saldo de la
cuenta al depositante de dichos fondos o a quien este designe sin ninguna autorizacion
adicional y de acuerdo con las siguientes instrucciones de desembolso:
A través de transferencia electronica:

Nombre del Banco

Nombre de la Cuenta

Routing or ABA




10) En el caso de que surja cualquier conflicto en relacion con los Fondos en Escrow, y/o si el
Agente de Escrow lo considera necesario, el Agente de Escrow tendra, y se le otorga en este
contrato, el derecho, a su juicio, de consignar dichos fondos ante un tribunal con jurisdiccién
sobre la materia del conflicto y de descontar del depdsito, los honorarios y costos del Agente
de Escrow, incluyendo costas y honorarios de abogados generados por este motivo.

11) Las Partes conjunta y solidariamente, reconocen y acuerdan que el Agente de Escrow no sera
responsable por lo que haga o deje de hacer en relacién con este Contrato, salvo por culpa
grave o dolo. ElI Agente de Escrow no sera responsable de modo alguno por la suficiencia,
veracidad, autenticidad o validez del contenido de cualquier “escrow” constituido conforme a
este Contrato, o cualesquier documentos, instrucciones o indicaciones recibidas por el Agente
de Escrow en virtud del presente Contrato; y, las Partes suscritas acuerdan indemnizar,
proteger, responder, dejar a salvo y libre de responsabilidad al Agente de Escrow de pérdidas,
costos, dafos, pasivos, gastos, y honorarios de abogados que sufra o en que incurra el
Agente de Escrow como resultado de todas y cada una de las demandas ejercidas en contra
del Agente de Escrow, en relacidén con cualquier accién u omisién por parte del Agente de
Escrow hecha de buena fe, para todas y cada una de las cuestiones tratadas en este
Contrato, de acuerdo con las instrucciones o indicaciones establecidas en este Contrato, salvo
gue sean causadas por culpa grave o dolo del Agente de Escrow.

12) El Agente de Escrow podréa dar por terminado por cualquier causa este Contrato, mediante
aviso por escrito a las Partes con treinta (30) dias naturales de anticipacion. Al cumplimiento
de dicho plazo de treinta (30) dias naturales o al cumplimiento de cualquiera de los términos
de este Contrato. El Agente de Escrow podra entregar todos los bienes que estén en su
posesion con motivo del cumplimiento de este Contrato a cualquier Agente de Escrow
cesionario designado por escrito por un tribunal que tenga jurisdiccion sobre el caso. Al
momento de cualquiera de dichas entregas, el Agente de Escrow sera liberado de todas y
cada una de las obligaciones emanadas de este Contrato.

13) Disposiciones generales.

a. Dia habil. El término “dia habil”, en la manera en que se utiliza en este Contrato, significa
cualquier dia natural que no sea Sabado, Domingo o cualquier dia no laborable del calendario
oficial de Costa Rica.

b. Prohibicion de modificaciones orales. Este Contrato no puede ser modificado, enmendado
o alterado, salvo mediante convenio por escrito firmado por todas las Partes contratantes y
ratificado por escrito por el Agente de Escrow.

c. Notificaciones. Cualquier notificacion que se requiera o que se pretenda entregar en razon
del presente contrato debera considerarse entregada: (i) si se envia a través del servicio
postal de los EE. UU., al quinto dia habil de depositada en el correo de los EE.UU. (timbre
prepagado); (i) si se envia mediante servicio de mensajeria dia siguiente, al dia habil
siguiente al deposito, si se manda desde los EE.UU., y al segundo dia habil siguiente al
depdsito, si se manda desde fuera de los EE.UU. con dicho servicio de mensajeria; (iii) si es
entregada personalmente, al momento de la entrega; y, (iv) si se envia por facsimil, al
momento de enviarse, en el entendimiento de que el facsimil se reciba en un dia habil antes
de las 2:00 PM, tiempo del Centro, en el lugar de recepcién, o al dia habil siguiente, si se
manda después de las 2:00 PM, tiempo del Centro. Las partes acuerdan que las
comunicaciones por fax son validas.




d. Pagos. Todos los desembolsos que se requiera que haga el Agente de Escrow en
cumplimiento del presente Contrato serdn realizados mediante transferencia electronica de
fondos o cheque de gerencia en un plazo de 1 (un) dia habil contado a partir de que el Agente
de Escrow reciba el aviso, y se haran en moneda de curso legal en los EE.UU.

14) Lainformacion de Escrow es confidencial y solamente podra ser revisada por las partes, o por
una autoridad cuando lo soliciten.

15) Quien suscribe, debidamente apercibido de las consecuencias y penas con que la legislacion
costarricense vigente castiga el delito de falso testimonio, DECLARO BAJO LA FE DE
JURAMENTO: que toda la informacion consignada en este documento es correcta, se
encuentra completa y refleja todos los datos necesarios sobre mi persona. Lo anterior en
cumplimiento de Ley de Estupefacientes, Sustancias Psicotrépicas y Drogas de Uso No
Autorizado (Ley 8204) y Circular Externa SUGEF 15-2001. Para tales efectos, autorizo a
Stewart Title Costa Rica para entregar toda la informacioén relacionada con mi expediente a la
autoridad costarricense o extranjera que asi lo solicite.

Mediante la celebracién de este Contrato, las Partes suscritas estan de acuerdo con los términos

de este Contrato. El depositante manifiesta que la firma reflejada en este contrato debera de ser
considerada como una firma original.

Celebrado el de de

VENDEDOR:

COMPRADOR:

STCR COSTA RICA TRUST AND ESCROW COMPANY LIMITED, S.A., como Agente de Escrow

Anexos: Anexo A, Instrucciones de Desembolso.




UNIVERSIDAD DE
COSTARICA

Facultad de Derecho
Tesis para optar por el grado de Licenciatura en Derecho
Tema: “El Contrato Escrow, figuras afines y su aplicacion en Costa Rica”

ENTREVISTA STEWART TITLE LATIN AMERICA

Yo Lizette Blanco Varela fui entrevistada el dia jueves 21 de febrero, al ser las 11 de la mafiana en mi
oficina ubicada en Escazl en el edificio de Stewart Title Autopista Préspero Fernandez Kildmetro #4
por las sefioritas Ericka Lopez Araya y Valerie Sancho Bermudez, ambas estudiantes de Derecho de la
Universidad de Costa Rica, debido a que se encuentran realizando la tesis titulada “El Contrato
Escrow, figuras afines y su aplicacion en Costa Rica”, por lo que tema de la entrevista fue la aplicacion

del Contrato Escrow por parte de la empresa.

Para corroborar la informacion anterior puedo ser localizada al teléfono 2505 3005 o al correo:
Iblanco@stewartlat.com.

Atentamente;

anco Varela

Jefe de operaciones

Stewart Title Latin America



UNIVERSIDAD DE
COSTARICA

Facultad de Derecho
Tesis para optar por el grado de Licenciatura en Derecho
Tema: “El Contrato Escrow, figuras afines y su aplicacion en Costa Rica”

ENTREVISTA SUPERINTENDENCIA GENERAL DE ENTIDADES FINANCIERAS

(SUGEF)

Por este medio manifiesto que fui entrevistado el jueves 20 de junio del 2013, por parte de la sefiorita
Valerie Sancho Bermudez, estudiante de Derecho de la Universidad de Costa Rica, quien se encuentra
desarrollando su tesis de graduacidn en conjunto con la sefiorita Ericka Lopez Araya. La reunidn se
efectud a partir de las 9 a.m. en las oficinas del edificio de la Superintendencia General de Entidades
Financieras, ubicado en el Parque Empresarial Forum Ii, Lindora, Santa Ana. Conforme lo manifestado
por la sefiorita Sancho, la tesis se denomina “El Contrato Escrow, figuras afines y su aplicacion en
Costa Rica”, por lo que era de su interés conocer los requisitos de inscripcion y regulaciones aplicables
a las personas fisicas y juridicas que realizan alguna de las actividades descritas en el articulo 15 de la

Ley 8204.

Para corroborar la informacion anterior puedo ser localizado al teléfono 2243-4905 o al correo:
mlopez@sugef.fi.cr.

Atentamente;

Manrique Lépez Soto, Supervisor principal
Direccion de Supervisién de Bancos Privados y Grupos Financieros
Superintendencia General De Entidades Financieras



N \ UNIVERSIDAD DE
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Facultad de Derecho
Tesis para optar por el grado de Licenciatura en Derecho
Tema: “El Contrato Escrow, figuras afines y su aplicacién en Costa Rica”

ENTREVISTA GLA GROUP

Yo Guillermo Esquivel H. fui entrevistado el dia lunes 18 de marzo, al ser las 10 de la mafiana en mi
oficina ubicada en Torre La Sabana, Piso 7 2 por las sefioritas Ericka Lopez Araya y Valerie Sancho
Bermudez, ambas estudiantes de Derecho de la Universidad de Costa Rica, debido a que se
encuentran realizando la tesis titulada “El Contrato Escrow, figuras afines y su aplicacién en Costa

Rica”, por lo que tema de la entrevista fue la aplicacion del Contrato Escrow por parte de la empresa.

Para corroborar la informacién anterior puedo ser localizado al teléfono 2296 - 5454 o al correo:
ge@gla.cr.

Atentamente;

" h
' Encargado de la parte operativa y de cumplimiento de GLOBAL ESCROW SERVICES, S.A.

GLA GROUP
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Facultad de Derecho
Tesis para optar por el grado de Licenciatura en Derecho
Tema: “El Contrato Escrow, figuras afines y su aplicacién en Costa Rica”

ENTREVISTA GLA GROUP

Yo José Pablo Fernandez Narvaéz fui entrevistado el dia lunes 18 de marzo, al ser las 10 de la mafiana
en mi oficina ubicada en Torre La Sabana, Piso 7 ¢ por las sefioritas Ericka L6pez Araya y Valerie
Sancho Bermudez, ambas estudiantes de Derecho de la Universidad de Costa Rica, debido a que se
encuentran realizando la tesis titulada “El Contrato Escrow, figuras afines y su aplicacién en Costa

Rica”, por lo que tema de la entrevista fue la aplicacién del Contrato Escrow por parte de la empresa.

Para corroborar la informacién anterior puedo ser localizado al teléfono 2296 - 5454 o al correo:
ip@gla.cr.

Atentamente;

GLA GROUP




UNIVERSIDAD DE

COSTARICA

Facultad de Derecho
Tesis para optar por el grado de Licenciatura en Derecho
Tema: “El Contrato Escrow, figuras afines y su aplicacién en Costa Rica”

ENTREVISTA LEX COUNSEL

Yo Miguel Ruiz Herrera fui entrevistado el dia viernes 22 de febrero, al ser las 10 de la mafiana en mi
oficina ubicada en Escazd, Edificio Terraforte, 4to piso por las sefioritas Ericka Lépez Araya y Valerie
Sancho Bermudez, ambas estudiantes de Derecho de la Universidad de Costa Rica, debido a que se
encuentran realizando Ia tesis titulada “El Contrato Escrow, figuras afines y su aplicacién en Costa

Rica”, por lo que tema de la entrevista fue |a aplicacion del Contrato Escrow por parte del Bufete.

Para corroborar la informacion anterior puedo ser localizado al teléfono 2201-0301 o al correo:

mruiz@lexcounsel.com.

i

P}té"ntament :

Y

Miguel Ruiz Herrera

Abogado

Bufete Lex Counsel
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Facultad de Derecho
Tesis para optar por el grado de Licenciatura en Derecho
Tema: “El Contrato Escrow, figuras afines y su aplicacion en Costa Rica”

ENTREVISTA FACIO Y CANAS

Yo Sergio Solera fui entrevistado el dia jueves 14 de marzo, al ser las 2 de la tarde en mi oficina
ubicada en San Francisco de Guadalupe, al frente del estacionamiento del Centro Comercial El Pueblo
por las sefioritas Ericka Lopez Araya y Valerie Sancho Bermudez, ambas estudiantes de Derecho de la
Universidad de Costa Rica, debido a que se encuentran realizando la tesis titulada “El Contrato

Escrow, figuras afines y su aplicacion en Costa Rica”, por lo que tema de la entrevista fue la aplicacion

del Contrato Escrow por parte del Bufete.

Para corroborar la informacion anterior puedo ser localizado al teléfono 2256-5555 o al correo;
ssolera@fayca.com.

Atentamente;

/[ /
Sergio Solera
Il, /

/

,'II
Abogad?

Bufete Facio y Canas



UNIVERSIDAD DE
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Facultad de Derecho ;
Tesis para optar por el grado de Licenciatura en Derecho
Tema: “El Contrato Escrow, figuras afines y su aplicacion en Costa Rica”

ENTREVISTA SCOTIABANK COSTA RICA S.A.

Yo Jhonnathan Fonseca Wille fui entrevistado el dia viernes 15 de febrero, al ser las 3 de la tarde en
mi oficina ubicada en Scotiabank Oficinas Centrales en la Sabana, por las sefioritas Ericka Lopez Araya
y Valerie Sancho Bermudez, ambas estudiantes de Derecho de la Universidad de Costa Rica, debido a
que se encuentran realizando la tesis titulada “El Contrato Escrow, figuras afines y su aplicacion en
Costa Rica”, por lo que tema de la entrevista fue la aplicacién del Contrato Escrow por parte del

Banco.

Para corroborar la informacién anterior puedo ser localizado al teléfono 2210-46-54.

Atentamente;

Jhonn3tharfF@nseca Wille
P4
Gerente Sgn‘iér
Departarfiento de Fideicomisos
SCOTIABANK COSTA RICA S.A.
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Facultad de Derecho
Tesis para optar por el grado de Licenciatura en Derecho
Tema: “El Contrato Escrow, figuras afines y su aplicacién en Costa Rica”

ENTREVISTA BANCO BCT

Yo Omar Campos Salas fui entrevistado el dia viernes 15 de febrero, al ser las 10 de la mafiana en mi
oficina ubicada en el Banco BCT, 150 m norte de la Catedral Metropolitana por las sefioritas Ericka
Lépez Araya y Valerie Sancho Bermudez, ambas estudiantes de Derecho de la Universidad de Costa
Rica, debido a que se encuentran realizando la tesis titulada “El Contrato Escrow, figuras afines y su
aplicacion en Costa Rica”, por lo que tema de la entrevista fue la aplicacién del Contrato Escrow por

parte del Banco.

Para corroborar la informacién anterior puedo ser localizado al teléfono 22-12-81-60 o al correo:

omar.campos@corporacionbct.com.

Atentamente;

: 7

.A 7
Omar Campos Salas
Jefe de Fideicomisos

BANCO BCT



Quienes desemperien actividades financieras establecidas en el
articulo 15 de la Ley N° 7786 del 30 de abril de 1998 y que no se
encuentren supervisados por alguna de las superintendencias
existentes en el pais, deberan inscribirse ante la SUGEF

Resolucion N° 814-2007.—Direccion Nacional de Notariado.—San José, a las ocho horas treinta
minutos del veintiuno de junio del dos mil siete.

(NOTA DE SINALEVI: Esta Resolucién fue aclarada mediante Resolucion N° 1150 del 30 de
agosto de 2007, en el siguiente sentido: "Unicamente tendran el deber de inscribirse ante la
SUGEF, de conformidad con el numeral 15 de la Ley 8204: 1. Los notarios publicos que, en
forma sistematica o sustancial, realicen alguna de las actividades sefialadas en el citado
articulo. 2. Los notarios que con motivo de la asesoria juridica y notarial que brinden en
cualquiera de esas actividades, administren recursos de usuarios o de terceros".)

De acuerdo con el articulo 15 de la Ley N° 8204 del 26 de diciembre del 2001, y vigente desde

el 11 de enero del 2002, denominada “Reforma Integral a la Ley sobre estupefacientes,
sustancias psicotropicas, drogas de uso no autorizado, legitimacién de capitales y actividades
conexas” y el Reglamento 597-1 emitido por el Consejo Nacional de Supervision del Sistema
Financiero del 17 de agosto del 2006, y vigente desde el 6 de setiembre del 2006, denominado
“Normativa Inscripcion ante la SUGEF de Personas Fisicas o Juridicas que realizan alguna de las
Actividades del Articulo 15 Ley Estupefacientes, Sustancias Psicotropicas, Drogas de Uso No
Autorizado, Legitimacion Capital y Actividades Conexas, Ley N° 8204”, quienes desempefien
algunas de las actividades que a continuacion se describen y que no se encuentren supervisados
por alguna de las superintendencias existentes en el pais, deberan inscribirse ante la SUGEF:

a) Operaciones sistematicas o substanciales de canje de dinero y transferencias mediante
instrumentos, tales como cheques, giros bancarios, letras de cambio o similares.

b) Operaciones sistematicas o substanciales de emisién, venta, rescate o transferencia de
cheques de viajero o giros postales.

c) Transferencias sistematicas substanciales de fondos realizadas por cualquier medio.

d) Administracion de fideicomisos o de cualquier tipo de administracion de recursos efectuada
por personas fisicas o juridicas que no sean intermediarios financieros.

En el caso del servicio que brindan los notarios publicos, los alcances de la funcion notarial
establecidos por ley, comprenden la autorizacion de actos o contratos que muchas veces
conforman operaciones mercantiles de alto valor econdémico, tales como compraventas,
préstamos con hipotecas o prendas, entre otros. lgualmente estdn autorizados por ley para
tramitar procesos sucesorios y realizar consignaciones de pago. Desde ese punto de vista, las
actuaciones notariales guardan estrecha relacion con las actividades descritas antes, relacionadas
con el movimiento de capitales, y por ende, deben ser objeto de supervision en materia de
prevencion de lavado de dinero, en cumplimiento de la Ley N° 8204 mencionada.

Por su parte, la SUGEF en oficio N° 2493-2007 05015, del 19 de junio del 2007, a requerimiento
de esta Direccion, ha solicitado que se haga un llamado a los notarios que realicen alguna de las



actividades establecidas en el articulo 15 citado, para que gestionen su inscripcion ante esa
Superintendencia a efecto de evitar y prevenir la legitimacion de capitales.

Por lo expuesto, esta Direccion en su caréacter de Organo de Fiscalizacion Superior asi admitido
por la Contraloria General de la Republica, en el uso de la potestad de velar porque los notarios
cumplan con la ley y demas disposiciones, directrices o lineamientos de acatamiento obligatorio
(Articulo 24, inciso i), 140 parrafo segundo, ambos del Cédigo Notarial), hace saber a todos los
notarios publicos que realicen alguna de las actividades establecidas en el articulo 15 de la Ley
N° 8204, deberan proceder a inscribirse ante la Superintendencia General de Entidades
Financieras. Cualquier incumplimiento de lo aqui dispuesto serd sancionado conforme el Codigo
Notarial.

Publiquese en el Boletin Judicial. Rige a partir de su publicacion.

San José, 22 de junio del 2007.
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