LEY N 28364

EL. PRESIDENTE DEI. CONGRESO
DE LA REPUBLICA

POR CUANTO:

EL CONGRESO DE LA REPUBLICA;
Ha dado la Lay siguiente:

LEY QUE REGULA EL CONTRATO DE
CAPITALIZACION INMOBILIARIA

Articulo 11.- Definiclones
Los vocables y siglas que se sefalan en la presents
Ley, tendrdn e significado que se indica a continuacién:

a) Cl: Capitalizacién Inmobiliaria.

b; Cortraio de Ci: Contrato de Capitalizacion Inmobiliaria,

o Cuota o cuoias: Cuota pagada por sl Cliente den-
tro del marco de un conirato de Cl, de conformidad
a lo sefialado en el articulo 87 de la presante Ley.

d} £CI: Empresa de Capializaciébn Inmobiliaria.

a} Cliente: Persona natural o juridica que.celsbra un
contrato de Cl con una EC!.

f) Ley Genaerat: Ley N*® 26702, Lay General del Siste-
ma Financiero y del Slistema de Seguros S\(eOrgani-
ca de la Supenntendencia de Banca y Sequros.

g) Precio al contado: Precio de mercado del inmue-
ble al momento de  celebrar ¢ correspondienta
contrato de Cl. No incluye impuestos.

h) Promocidn inmobiliaria: Promocién pira of desa-
rolio de inmusebles cuya edificacion serd ejecuta-
da por terceros.

B  Superintendencia: Superintendencia de Banca y
Seguros.

Eélmmw'- Empresa de Capitalizacién Inmobiliaria

2.1 Las ECl son sociedades andnimas que se constitu-
yen de conformidad con lo sefialado en el Capitulo



2.2

2.3

24

1 del Titulo | de la Seccién Primera de la Ley Gene-
ral. Tal como lo establace el articulo 295° de la Ley
General, la actividad de las ECI consiste en realizar
promocién inmobiliaria de inmueblas, comprar y/o
edificar inmuebles y con relacién a tales inmusbles,
celebrar contratos de Cl con terceros, entregando
en depésito al Cliente el correspondiente inmueble.
Soélo podran efectuar operacionses vinculadas con
programas de Cl relacionados ai mercada inmobilia-
rio ¥ no podrén efectuar colocaciones. Las ECI son
supervisadas por la Superintendencia.

Para que las empresas dei sistema financiero rea-
licen operaciones de Cl deben constituir subsidia-
rias, conforme Io establece el articulo 224° de la
Ley N 26702.

Para financiar sus oparaciones de Cl, la ECI podra
celebrar contrates pasivos, emitir cédulas hipote-
carias u otros valores mobiliarios.

El nivel de apalancamiento crediticio y de mercado
de las ECI se nge por lo dlsguasto an et articulo
1992 de la Ley General. La Superintendencia re-
gulara lo dispuesto en el presente numeral y dis-
pondra el establecimiento de provisionaes preventi-
vas especificas anuales por desvalorizacién inmo-
biliaria adicionales a la depreciacién lineal, con el
fin de proveer el detericro del vator de esos inmue-
bles en 8l mercado. Estas provisionas ho tendran
efactos tributarios.

Articulo 32.- Capitalizacién individual

3.1

3.2

La capitalizacién individual del Cliente se constitu-
re progresivamente con los aportes que ésteé rea-
ice en cada cuota, hasta completar una suma
equivalente al precio al contado del inmueble ob-
jeto del contrato de Cl. La ECI podra acordar con
el Cliente ol pago de intereses pasivos sobre el
importe de su capitalizacién individual.
El importe de la capitalizacién individual no esta
sujeto a retiro y sdlo podra ser aplicado al pago del
precio al contado de! inmueble, o recuperado por
el Cliente mediante la cesién de su posicién con-
tractual, de conformidad a lo sefialade por el anti-
culo 92 de la presente Ley.

2 - Destino de racursos

Las ECI podran destinar los recursos que reciban de
los Clientes a los fines siguientes:

a)

b)

]

d)

8)

f

A la adquisicion, edificacién y/o promocién inmobi-
{iaria de inmuebles objeto de operaciones de Cl;
Para servir regularmente el pago de las cédulas
hipotecarias u otros valores mobiliarios de propia
emision;

Para amortizar o cancelar cualquier pasivo con-
traido;

Para adquirir en el mercado secundario cédulas
hipotecarias u otros vaiores maobiliarios de propia
emision;

Para cubrir los tributos u otros gastos acargo de la
ECly aplicara  resuitados; y,

Otros que sefiale la Superintendencia.

Articulo 5%.- Contrato de Ci

‘5.1

El Contrato de Ct es el contrato celebrado entre
una ECt y un Clisnte, mediante escritura publica,
en virtud del cual:

a) El Cliente asume al compromiso de pagar a la
EC) un numero determinado de cuotas;

b) La ECI entrega al Cliente el inmueble en depd-
sito y le otorga un derecho de uso, con lo que
el Cliente esta autorizade a usar el inmueble
en provacho propic, en lugar, forma y demds
condiciones estipuladas en &l contrato de CI.
Esta prohibido gue el Cliente dé en arrenda-
miento el inmueble a terceros;

¢) El Cliente tiene una opcién de compra sobre el
inmueble, que podra ser ejercida en cualquier
momento hasta -el vencimiento del plazo con-
tractual;

d) El Cliente tiene el derecho de ceder a terceros
su posicion contractual en un contrato de Cl,
debiende observar lo sefalado en el articulo
92 de la presenie Leay; v,

5.2

5.3
5.4

5.5

5.6
57

5.8

e) El Cliente a3 responsable del dafio que puada
causar al inmueble, desde s momento que lo
reciba de ia EC1,

En casco de que el inmueble objeto de la ECI ca-
rezca de las cualidades prometidas, serdn de apli-
cacién las normas sobre saneamiento a que se
refiere el Cédigo Civil.

El contrato de Cl no configura un contrato de arren-
damiento financiera.

‘La Superintendencia regulara los riesgos craditi-

cios y de mercado asumidos por las ECl en la
realizacién de operaciones de Cl.

El plazo del contrato de Cl sera fijado por las
partes, las que podran pactar penalidades por
el incumplimiento del mismo. Este plazo no esta
somatido a ningun tipo de limitacién, salvo las
que pudiera dictar la Superintendencia.

La Superintendencia aprobard los modelos de con-
tratos a ser utilizados en operaciones de Cl. -

No'es aplicable a los contratos de Cl, el Titulo Vi
de la Seccibn Segunda det Libro VI del Cédigo
Civil, ni el articulo 1585 del mismo Cddigo, ni al
Decrato Legislativo N? 709, ni ninguna norma so-
bre el inquilinato. Por excepclén, no sera aplica-
ble, respecto de estos contratos, la norma de los
articulos 20192, inciso 2, y 20232 del Cédigo Civil,

respecto de la postbllidad de inscribir contratos de

opcién.
El Cliente y la ECI podran pactar acudir a la via
arbitral para la solucién de controversias.

§2.- Clientes

Articulo €2.
Podra celebrar contratos de Cl cualquier parsona natu-
ral o juridica, con excepcion de quienes:

3)

b)

Hayan dado lugar a la resolucion de un contrato
deCl, gor incumplimiento de sus obligaciones frente
a la €CI, y como consecuancia de elio se encuen-
tren registrados en la Central de Riesgos de la
Superintendencia.

Otros que sefiale la Suparintendencia.

Anticylo 72.- Inmueble objeto de un contrato de Cl
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7.2

7.3

7.4

El inmueble objeto de un conirato de Cl podrd ser
“urbano o rastico, estar terminado o en construc-
cion, ser destinado a cualquler uso, o estar vincu-
lado a un p rama consmmigm de un conjun-
to de inmusble:

La ECI mantendré la propiedad det inmueble obje-
to de un contrato de Cl hasta la fecha en que
surta efacto la opcién de compra ejercida por el
Cliente por el precio pactado en el contrato de Cl.
El inmueble objeto da un contrato de Cl debera
ser cubierto mediante pélizas contra riesgos sus-
ceptibles de afectarlo o destruirlo. Es derecho irre-
nunciable de la ECI fijar las condiciones minimas
de dicho saguro.

No son susceptibles de embargo, afectacién ni
gravamen por mandato administrativo o judicial en
contra del Cliente, ni e! inmueble objeto de un
contrato de CI, ni. la capitalizacion individual del
Cliente vinculado-al mismo, El Juez deberd dejar
sin efacto cuaiquier medida precautoria que se
hubiese trabado scbre sstos bienes por el solo
mérito de {a presentacién del testimonio de la es-
critura publica de Cl. No se admitir4 recurso algu-
no en tanto no se iibere el inmueble y éste sea

- entregado a la ECI.

Articulo 8%.- Cuota

8.1

La cuota periGdica que pague el Cliente estard
integrada por:

a) Elaporte ala-capitalizacidn individuai del Clien-

te;

b) Elpago ala ECI por deracho de uso del inmue-
ble;

¢) Los tributos correspondientes al Cliente con-
forme a lo sefialado en ef numeral 14.1, cuan-
do corresponda;

d) La prima del seguro a que se refiere el numeral
7.3, que sera de cargo del Cliente,;



8.2

8.3
8.4

tratos
8.1

8.2

8.3

@) La contribucion al mantenimignto del iInmuable
ch:a'lo\do 4ste saa parte de un conjunto inmobl-
rio; y,
fi Otros importes pactados de comin acuerdo
enire las partes,

Las cuotas podrdn ser pactadas én moneda na-
cional 0 en moneda extranjera. Podran ser fijas o
variables y reajustables. Su composiciin, de acuer-
do a lo sefialado en el acdpite precedente, serd
aguella %:e las parfes hayan acgrdado en &l con-
trato de Cl respectivo.

La ECI podrd cobrar intergsas moratorios y otros

astos, costas rooostos a que hyblera tugar.

ECI debe informar previamente, explicar deta-
Hadamante & incorporar en una hofa resumen, con
la firma del Clienta y de un funcionario autorizado
gb‘r ia EC, 08 importes a que sa reflere ¢l numeral

Mmgiz.- Cesién de posicion contractus) sn con-

de

E1 Cliente podra ceder a un tercerc su pesicion en
un contrato de Cl en cualquier momento. La ce-
8ibn requiere la intervencion y aprobacitn de la
£C o implica:

a) Que el Cliente cede sy deracho sobre el impor-
te de su capitaizacién individuat acumuiada al
momento de la aprobacidn de la cesion por
parte de la ECl;

8) Que ol ceslonaro asume los derechos, chiiga-
ciones y ragponsabilidades contentdas en el
conirato de I, incluyendo la condicion de de-
positario; y,

¢) Qus el cesionario asume la calidad de nuevo
titular del importa de la capitalizacidn individual
del cedente acumulada al momento de la apro-
bacién de la cesidén por parte de la ECI.

El caedenta debara cancalar todos log importes de-
vengadoe hasta la fecha de aceptacion de la ce-
gion por parte de ia ECI.

En caso de muerte det Clients, ta cesidn sard au-
tomética a favor de sus herederas.

Articulo 109.- Resolucion del contrato de Ci

10.

1 Ef contrato de Ci podré resolverse si al Cliente:

a) incumpie el pago de tres {3) 0 mas cuotas con-
sacutivas; vy, .

b) Incumple cualquiera de sus cbligaciones con-
tenidas en &l contrato de Ci. :

10.2 Asisis a la ECI &l deracho de exigir la inmaediata

restitucion dal inmueble objeto del contrato de CI,
cuando &l Cliente haya incurrido en cualquiera de
tas causales de resolucién a que se refiers af nu-
meral 10.1 de la presents Ley. A solo pedido de la
ECI, sefialando la causal de resolucion, recauda-
do con el testimonio de la escritura pablica, el Juez
de tumo requerird al Cliente la entrega del inmue-
ble al sagundo dia de notificado.

10.3La resolucién del contrato de Cl acarrea adamds:

a) La pérdicta por parte det Chiente a tavor de la
ECI, de toda mejora que hubisra introducido
&h ot inmueble; v,

b) La inhabilitacion del Cliente para celebrar con-
tratos de Cl. Esta inhabilitacion quedard ano-
tada an la Central de Riesgos a cargo de la
Superintendencia por dos {2) ahos a partir de
lEaClacha de ia rasolucion de} contrato por la

?.- Conclusién del contrato de Cl respecto

Ademas del caso de' reésclucitn a que sa refiere el arti-
culo 107 de la presente Lay, ol contrato de Cl concluye
rgspacto del Cliente por cualquien de las siguienies cau-

sales:
1]

Aaspecta det Glients que cede su posicidn con-
tractual & un tercaro, y.

b) Respecto del Cllente que sjerce la opcidn de com-
pra del inmueble obisto del contrato de Cl.

Anticulo 12%.- Exclusidn de la masa .

En caso de qua la ECl fuera objeto de liquidacion forz
sa, quedarén excluidos de la masa los activos y pasives
vinculados con operaciones de Cl, incluyendo las cédulas
hipotacarias u ofros vatores mobiliarios de propla emision.

Articulo 132.- Tratamiento tributario

13.1 Constituyen ingresos de la EC) y gasto deducible
para ¢! Cliante que perciba rentas de tercesa calé-
goria, los impartes a que se refiere el numeral 8.1
de la presante Ley, con excepcion del inciso a),
hasta que se ejarza la opcién de compra por et
gl‘ionte y por al monta pactado en al contrata de

Una vez ejercida la option de compra a que se

. refigre el parrafo anterior, la diferancia constituida
entre el costo computable del inmueble y ol impor-
1e total pagade por el Cliente durante la vigencia
dal Contrato da Cl, se encontrard gravada con of
Impuesto a la Renla.

. No constituya ingreso ni gasto los tributos corres-
pondientes.

13.2 El aporte a la ¢apitalizacién individual del Cllente a
que se refiere el inciso a) del numeral 8.1 de Ja
prasente Ley no estard atecto al Impuesto Gene-
ral a las Ventias, salvo cuando se impute al valor
de la opcién de compra y siempra que la transfe-
réncia s& encuanire gravada.

13.3La cesidn de posicion contractual en contratos de
Cla que se reflera el articulo 9° de la presente Lay
no-constituye venta de bienes ni prestacitn de

servicios. ‘

13.4 El inmueble objeto del contrato da Cl se conside-
raré activo fijo dei Cliente, quien serd el tnico que
mantiene ol 8eTecho a deducir como gasto Wributa-
rio [a depreciacion, cuando corresponda.

13.5Las EC| no podrdn deducir, para fines dal Impuss-
o ata Renia, Jas provisiones que correspondan a
operaciones de Cl con excepcién de las provisio-
nes aespacificas a que se refiare @l inciso h) del
articulo 377 det Texto Unico Ordenado de ia Ley
del Impuesto a !a Renta, aprobado por Decreto
Suprema N? 054-99-EF y modificatorias.

13.6Para efectos de la transterencia del inmueble por
s ECI al Cliente, para propositos tributarios, se
considerard como valr de fa opsracion el monto
pactado por concepto da la opcidn de compra,

Articylg 147.- Primera venta de inmuebles: ratamiento
on materia del Impuesto General o las Ventss

14.1En el case de la primera venta de inmuables, al
Impuesto Genaral a las  Ventas corraspondiente
so dividird en fantas avas partes cuantas cuotas
corresponda pagar ai Cliente. La ECI pagard a la
Suparintandencia Nacional de Administracion Tri-
butaria (SUNAT) el impuesto en la cportunidad que
sehala la legislacion vigentp,

14,2 €| impuesio General a las Ventas que grave ia
adquisicion par las ECI de los inmusblas materia
del contrato da Cl, podré ser deducido coma crédi-
to fiscal contra el Impuasto General a las Ventas
que grava las importes que cobren al Cliente pre-
vistos en el numeral 8.1 da la presente Lay, con
excepclon del inciso a), ef Impuesto Ganeral a las
Ventas que grave ia transferencia de los inmue-
bles cuando sea aplicable y af qua corresponda a
olras operaciones gravadas con el tributo que las
EC\ realicen.

Articylo 15%.- Reglamentacién

En un plazo no mayor de noventa (90) dias calendario,
la Superintendencia dictar4 las disposiciones reglamenta-
rias que sean necesarias para |a mejor aplicacion de 'a
presenie Ley,

POR TA_NTO:
Habiendo sidio reconsiderada la Ley por @l Congreso

de la Republica, insistiendo en ai texto aprobado en sesin
de ta Comisidn Permanente realizada & dia dos de jufio de

“dos mil tres, de conformidad cen I dispussto por el articulo



1089 de 1a Constitucién Politica del Estado, ordenc que se
publique y cumpla.

En Lima, a los vaintitn dias del mes de octubrs deé dos
mit cuatro.

ANTERO FLORES-ARAOZE.
Presidente del Congreso de (a Repiiblica

NATALE AMPRIMO PLA
Primer Vicepresidente del
Caongreso de'la Repdblica
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