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Reglamento para el arrendamiento de las concesiones otorgadas en
el Polo Turistico Golfo de Papagayo

INSTITUTO COSTARRICENSE DE TURISMO

POLO TURISTICO GOLFO PAPAGAYO

OFICINA EJECUTORA

La Junta Directiva en sesion ordinaria N° 5740, articulo 5, inciso 11, del dia 27
de marzo del 2012, aprobo el Reglamento para el Arrendamiento de las Concesiones
otorgadas en el Polo Turistico Golfo de Papagayo, cuyo texto es el siguiente:

REGLAMENTO PARA EL ARRENDAMIENTO
DE LAS CONCESIONES OTORGADAS
EN EL POLO TURISTICO GOLFO
DE PAPAGAYO

Considerandos:

1°-Que la Ley Reguladora del Desarrollo y Ejecucion del Proyecto Turistico
Golfo de Papagayo, N° 6758 del 4 de junio de 1982, establece la competencia del
Instituto Costarricense de Turismo para llevar a cabo el desarrollo y ejecucion de ese
Polo Turistico dentro del marco de un Plan Maestro, estableciendo la misma
normativa expresamente que en el drea destinada a tal propdsito se realizaran
unicamente las obras previstas en el Plan Maestro y todas aquellas obras concordantes
con el mismo, de conformidad con las disposiciones de la misma ley y de acuerdo con
las normas técnicas que el ICT emita al efecto.

2°-Que el Reglamento al Plan Maestro General del Polo Turistico Golfo de
Papagayo fue publicado en La Gaceta N° 140 del 24 de julio de 1995. Dicho Plan
Maestro tiene caracter normativo y es vinculante para el ICT, para las demas
instituciones estatales, asi como para los concesionarios del Polo Turistico, segun lo
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determino el dictamen de la Procuraduria General de la Republica numero C-181-94
del 23 de noviembre de 1994.

3°-Que los articulos 12 y 13 del Reglamento a la Ley Reguladora del Polo
Turistico Golfo de Papagayo (Decreto Ejecutivo N° 25439-MP-TUR del 27 de agosto
de 1996 y sus reformas) facultan el arriendo de las concesiones otorgadas dentro de
este Polo Turistico, obligando a su debida inscripcion en el Registro de Concesiones
del Registro Nacional y sujetando ese arriendo a la suerte de la concesion.

4°-Que segun acuerdo de la Junta Directiva del ICT, adoptado en sesion
ordinaria N° 5495, articulo 3, inciso VI, celebrada el dia 23 de octubre de 2007, la
Junta Directiva determind la necesidad de definir la normativa y los procedimientos
que deben seguir en cada caso los concesionarios ubicados dentro de los limites del
Polo Turistico Golfo de Papagayo, a efecto de obtener las autorizaciones de este
Instituto en caso de que contraten el arrendamiento de su concesion.

Articulo 1°-Para los efectos del presente Reglamento, para la aprobacion de
contratos de arrendamiento en las concesiones otorgadas en el Polo Turistico Golfo de
Papagayo, se diferencian los siguientes tipos de arrendamientos:

a) Arrendamientos simples: referidos a los contratos de arrendamiento a
favor de personas fisicas, nacionales o extranjeras, o juridicas constituidas y
domiciliadas en el pais, relacionadas con residencias debidamente construidas.

b) Arrendamientos para desarrollos de proyectos residenciales turisticos:
referidos a los contratos de arrendamiento que se realicen sobre condominios,
complejos para uso residencial turistico, comercial o cualquier uso no prioritario
conforme al uso de suelo autorizado en el Plan Maestro del Polo Turistico Golfo
de Papagayo.

C) Arrendamientos para desarrollos de proyectos turisticos: referidos a los
arrendamientos a favor de personas fisicas, nacionales o extranjeras, o juridicas
constituidas y domiciliadas en el pais, de proyectos turisticos tales corno hoteles,
condohoteles, tiempos compartidos, desarrollos comerciales, marinas, clulgle g
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residencia y cualquier otro que no sea de caracter residencial turistico, conforme
al uso de suelo autorizado en el Plan Maestro del Polo Turistico Golfo de
Papagayo.

No sera procedente el arrendamiento de &reas sin proyectos turisticos
construidos en su totalidad por el arrendante, en cumplimiento de su contrato de
concesion.

Articulo 2°-El otorgamiento de un contrato de arrendamiento debera inscribirse
en el Registro de Concesiones del Polo Turistico Golfo de Papagayo del Registro
Nacional. En estos casos, el arriendo seguira la suerte de la concesion.

Articulo 3°-Los contratos de arrendamiento sobre concesiones otorgadas en el
Polo Turistico Golfo de Papagayo podran ser parciales o totales y podran ser
otorgados por un plazo méximo de diez anos, el cual podra ser prorrogado por
periodos iguales hasta por el plazo que ostente la concesion a la que pertenezca la
parcela o lote arrendado.

Articulo 4°-La prorroga del arrendamiento debera ser solicitada por el
arrendante seis meses antes del vencimiento del plazo original, adjuntando una
solicitud de la concesionaria debidamente motivada. El ICT debera comprobar que la
concesionaria y los arrendatarios, hayan cumplido con las obligaciones exigidas en
cada contrato y con las leyes y reglamentos que rigen el desarrollo del Polo Turistico
Golfo de Papagayo, manteniendo los requisitos exigidos para ser tales, si el area y sus
edificaciones e instalaciones se mantienen en buen estado de conservacion, si estan al
dia en el cumplimiento de sus obligaciones contractuales y normativas. No sera
posible el pago anticipado de la prérroga del contrato de arrendamiento.

Articulo 5°-Los contratos de arrendamiento, parciales o totales, pagaran al
Instituto, independientemente del plazo concedido, el canon que se encuentre vigente
para efecto de las cesiones parciales y totales al momento de la solicitud de previo a su
aprobacion, reembolsable solamente en caso de que el Instituto no apruebe el
arrendamiento.

Articulo 6°-En caso de solicitudes de arrendamientos, parciales o totales,
simples, segun la clasificacion del articulo 1°, el concesionario arrendante debera
presentar a la Oficina Ejecutora del Polo Turistico los siguientes requisitos:

a) Solicitud firmada por el concesionario arrendante, o su representante
legal acreditado, con indicacién expresa de la identificacion del futuro

arrendatario.
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b) Copia certificada de los documentos de identificacién del arrendatario
persona fisica; o certificacion notarial o de Registro Publico de los estatutos
sociales, personeria, accionista o cuotistas y cédula juridica del arrendatario
persona juridica, constituida y domiciliada en el pais.

c) Comprobante de la Tesoreria del ICT sobre el pago del canon de
arrendamiento respectivo segun el terreno que sera objeto de arriendo.

d) Declaracion jurada de buena conducta del futuro arrendatario, en caso
de personas fisicas, o sus representantes legales, en el caso de personas
juridicas, asi como la autorizacion al ICT para investigar sus antecedentes y
atestados.

e) En caso de personas juridicas arrendatarias, se debera aportar el record
policial de sus representantes legales de su lugar de origen o en el que
legalmente residan, debidamente legalizado en caso de provenir del extranjero.
En aquellos paises donde no exista un registro central que certifique el record
policial de los representantes legales de las personas juridicas arrendatarias,
¢éstas podran aportar una declaracion jurada ante notario publico, la que debera
ser debidamente legalizada.

f) Declaracion jurada del futuro arrendatario o su representante de que
cuenta con suficiente solvencia econémica para asumir las responsabilidades
que implica su condiciéon como futuro arrendatario y de que no le afectan las
prohibiciones dispuestas por el Capitulo V de la Ley de Contratacion
Administrativa.

g) Plano autorizado del area que serd objeto de arriendo.

h) Borrador contrato de arrendamiento debidamente firmado por ambas
partes, con sus firmas autenticadas.

La Direccion Ejecutiva debera realizar un informe en torno al cumplimiento de
las obligaciones contractuales de la arrendante, sefialando la fecha en que se dio la
recepcion conforme de las obras desarrolladas en la concesion.

Los requisitos anteriores seran constatados por la Direccién Ejecutiva de la
Oficina Ejecutora del Polo Turistico de Papagayo y la Asesoria Legal del ICT, quienes
deberan elaborar los informes técnico y juridico respectivamente en torno a la
solicitud planteada. Estos seran conocidos por el Consejo Director de Papagayo, el
cual, mediante el acuerdo respectivo, procederd a conocerlos y a remitir su
recomendacion a la Junta Directiva.
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Articulo 7°-En caso de solicitudes de arrendamientos, parciales o totales, de
proyectos residenciales turisticos, segin la clasificaciéon del articulo primero, la
concesionaria arrendante debera presentar a la Oficina Ejecutora del Polo Turistico los
siguientes requisitos:

a) Solicitud firmada por el concesionario arrendante, o su representante
legal acreditado, con indicacion expresa de la identificacion del futuro
arrendatario.

b) Copia certificada de los documentos de identificacion del arrendatario
persona fisica; o certificacion notarial o de Registro Publico de los estatutos
sociales, personeria, accionista o cuotistas y cédula juridica del arrendatario
persona juridica, constituida y domiciliada en el pais.

c) Declaracion jurada de buena conducta del futuro arrendatario, en caso
de personas fisicas, o sus representantes legales, en el caso de personas juridicas,
asi como la autorizacion al ICT para investigar sus antecedentes y atestados.

d) En caso de personas juridicas arrendatarias, se debera aportar el record
policial de sus representantes legales de su lugar de origen o en el que legalmente
residan, debidamente legalizado en caso de provenir del extranjero. En aquellos
paises donde no exista un registro central que certifique el record policial de los
representantes legales de las personas juridicas arrendatarias, éstas podran aportar
una declaracion jurada ante notario publico, la que deberd ser debidamente
legalizada.

e) Comprobante de la Tesoreria del ICT sobre pago del canon de
arrendamiento respectivo segun el terreno que sera objeto de arriendo.

f) Declaracion jurada del futuro arrendatario o su representante de que
cuenta con suficiente solvencia econémica para asumir las responsabilidades que
implica su condicion como futuro arrendatario y de que no le afectan las
prohibiciones dispuestas por el Capitulo V de la Ley de Contratacion

Administrativa.
g) Plano autorizado del 4rea objeto de arriendo.
h) Borrador contrato de arrendamiento debidamente firmado por ambas

partes, con sus firmas autenticadas.

La Direccion Ejecutiva debera realizar un informe en torno al cumplimiento de
las obligaciones contractuales de la arrendante, sefialando la fecha en que se mla N
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recepcion conforme de las obras desarrolladas en la concesion.

Los requisitos anteriores seran constatados por la Direccién Ejecutiva de la
Oficina Ejecutora del Polo Turistico de Papagayo y la Asesoria Legal del ICT, quienes
deberan elaborar los informes técnico y juridico respectivamente en torno a la
solicitud planteada. Estos seran conocidos por el Consejo Director de Papagayo, el
cual, mediante el acuerdo respectivo, procederd a conocerlos y a remitir su
recomendacion a la Junta Directiva.

Articulo 8°-En caso de solicitudes de arrendamientos, totales o parciales, de
proyectos turisticos, segin la clasificaciéon del articulo primero, la concesionaria
arrendante deberd presentar a la Oficina Ejecutora del Polo Turistico los siguientes
requisitos:

a) Solicitud firmada por el concesionario arrendante, o su representante
legal acreditado, con indicacion expresa de la identificacion del futuro
arrendatario.

b) Copia certificada de los documentos de identificacion del arrendatario
persona fisica; o certificacion notarial o de Registro Publico de los estatutos
sociales, personeria, accionista o cuotistas y cédula juridica del arrendante
persona juridica, constituida y domiciliada en el pais.

C) Record policial de su pais de origen o del lugar donde resida
legalmente, del arrendatario si es persona fisica y si fuere persona juridica, de los
representantes legales, debidamente legalizado si proviene del extranjero. En
aquellos paises donde no exista un registro central que certifique el record
policial de los representantes legales de las personas juridicas arrendatarias, éstas
podran aportar una declaracidon jurada ante notario publico, la que deberd ser
debidamente legalizada.

d) Comprobante de la Tesoreria del ICT sobre pago del canon de
arrendamiento respectivo segun el terreno objeto de arriendo.

e) Plano autorizado del area objeto de arriendo.

f) Documentos que acrediten la experiencia del arrendatario en proyectos
turisticos o similares.

g) Declaracion jurada del futuro arrendatario o su representante de que
cuenta con suficiente solvencia econémica para asumir las responsabilidades que
implica su condiciéon como futuro arrendatario, y de que no le afecth S
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prohibiciones dispuestas por el Capitulo V de la Ley de Contratacion
Administrativa.

h) Borrador contrato de arrendamiento debidamente firmado por ambas
partes, con sus firmas autenticadas.

1) Acreditar de forma fehaciente que cuenta con experiencia en la
operacion de proyectos turisticos similares.

La Direccion Ejecutiva debera realizar un informe en torno al cumplimiento de
las obligaciones contractuales de la arrendante, sefialando la fecha en que se dio la
recepcion conforme de las obras desarrolladas en la concesion.

Los requisitos anteriores seran constatados por la Direccién Ejecutiva de la
Oficina Ejecutora del Polo Turistico de Papagayo y la Asesoria Legal del ICT, quienes
deberan elaborar los informes técnico y juridico respectivamente en torno a la
solicitud planteada. Estos seran conocidos por el Consejo Director de Papagayo, el
cual, mediante el acuerdo respectivo, procederd a conocerlos y a remitir su
recomendacion a la Junta Directiva.

Articulo 9°-No podra ningun arrendatario variar las condiciones del contrato
original de concesion suscrito por el arrendante.

Articulo 10.-Cuando se compruebe que el arrendatario estd realizando actos
que van en contra del Plan Maestro del Proyecto y de la normativa que rige el Polo
Turistico Golfo de Papagayo, el Instituto podra acordar la cancelacion del contrato de
arrendamiento, sin perjuicio de los eventuales procedimientos que puedan realizarse
en contra de la concesionaria arrendante.

Articulo 11.-Una vez aprobada la solicitud para suscribir un contrato de
arrendamiento, el mismo deberd protocolizarse en un plazo no mayor de tres meses
para que se proceda a su inscripcion en el Registro de Concesiones del Polo Turistico.
El contrato debe contener el consentimiento de este Instituto, por medio de la
comparecencia del representante legal de la Institucion autorizado para dicho acto, asi
como la inclusion del Acuerdo de Junta Directiva que autorizé dicho contrato.

Articulo 12.-No se considerard como arrendamiento de una concesion el
otorgamiento de derechos de uso a un tercero sobre una unidad habitacional
construida en una concesion siempre y cuando cumpla con todas las siguientes
condiciones: a) se otorgue bajo un sistema o modalidad de precio por tarifa diaria; b)
no exceda el plazo de tres meses; y, ¢) se conceda como parte de una operacion de
alojamiento u hospedaje de esa unidad habitacional, bajo contrataciones de tiempo
compartido, membresias, "rental pool" o sistemas similares de venta, colocﬁn, ’bz

—

Tel.(506)2299-5926 Fax:(506)2290-6128 Pagina 7 de 9 LG
Apdo. Postal 777-1000 San José, Costa Rica Y RS/HW
Wwww.visitecostarica.com

NUESTRA ESENCIA NOS DEFINE



Polo Turistico Golfo Papagayo

—Eem a'o&,
COSTA
RICA

Oficina Ejecutora

disfrute o uso de unidades habitacionales.

El concesionario que tenga la obligacion frente al ICT de desarrollar un
proyecto turistico dentro del Polo Turistico Golfo de Papagayo, podrd someter a la
aprobacion del ICT normas especificas que complementen las contenidas en este
reglamento, con el proposito de regular dentro de su concesion general, las
modalidades y reglas adicionales aplicables a los arrendamientos de concesiones o
bien a los servicios de alojamiento o disfrute de unidades habitaciones en sus
concesiones derivadas, incluyendo las normas aplicables y la acreditacion necesaria
para los intermediarios u operadores de tales servicios.

Articulo 13.- La Junta Directiva del ICT podrd autorizar la suscripcion de
contratos de arrendamiento con terceros, ya sean personas fisicas o juridicas, cuando
por las razones esbozadas en la normativa especial que rige las concesiones dentro del
PTGP, se proceda al rescate parcial, total o precautorio temporal de concesiones con
desarrollos turisticos debidamente ejecutados. El arrendamiento podra ser autorizado
para la administracion, para la vigilancia y mantenimiento, o para cualquier otro
requerimiento tendiente a garantizar la conservacion del bien, y el cumplimiento
efectivo por parte de este Instituto de los fines impuesto por la normativa especial de
Papagayo.

Articulo 14.-Cuando un acreedor ejecutante, figura definida en el Reglamento
que Regula el Otorgamiento de Garantias en el Polo Turistico Golfo de Papagayo, se
adjudica una concesion que posee un establecimiento comercial debidamente
construido, y considera que puede darsele continuidad a la operacion del mismo,
podré darlo en arrendamiento a un tercero, por el plazo maximo que indica el articulo
72 de la Ley del Sistema Bancario Nacional.

Para esto, deberd hacer la solicitud formal ante la Junta Directiva del ICT
quien es la competente para otorgar dicha autorizacion.

El acreedor ejecutante opte por continuar con la operacion del negocio, éste
debera respetar y cumplir la normativa especial que rige las concesiones dentro del
Polo Turistico Golfo de Papagayo, asi como con las obligaciones con los demas entes
del Estado que tengan parte en el giro comercial del negocio.

Articulo 15.-El contrato de arrendamiento debera ser firmado dentro de los tres
meses siguientes a la aprobacion del la solicitud de arriendo por parte de la Junta
Directiva. En el mismo deberda comparecer el representante legal de este Instituto,
limitdndose ésta comparecencia a manifestar la autorizacion de la Junta Directiva para
dar en arrendamiento, sin que esto implique una aprobacién de contenido ni de los
acuerdos entre partes que se estipulen en el mismo. El ICT deberd velar porque el
concesionario arrendante no traslade en el contrato de arrendamiento obligacionwe
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le son inherentes por la naturaleza de su condicion.

Articulo 16.-Rige a partir de su publicacion en el Diario Oficial La Gaceta.

San José, 17 de abril del 2012.-
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