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Guatemala, 30 octubre 2015.

Sefiores Miembros del Consejo
Facultad de Ciencias Juridicas y Sociales
PRESENTE.

Distinguidos Miembros del Consejo de Facultad:

Por medio de la presente, emito el presente dictamen en relacidn a la tesis de Maestria de
Derecho Corporativo de la maestranda ASTRID CAROLINA HERNANDEZ MARROQUIN
“OBLIGACIONES JURIDICAS ESPECIALES DE LAS SOCIEDADES ANONIMAS, CON GIRO
INMOBILIARIO DE VIVIENDA EN GUATEMALA” .

La investigacion realizada bajo mi direccion redne los requisitos establecidos en el instructivo de
Tesis de Postgrado de la Facultad de Ciencias Juridicas y Sociales para ser sometnda a defensa
publica ante una terna examinadora.

La tesis cumple con el anteproyecto de investigacion; y Unicamente sufrié adaptacién en el orden
de abordaje de algunos contenidos, producto del conocimiento puntual en cada tema. Asimismo
se varid la muestra para el trabajo de campo, derivado también del conocimiento tedrico
plasmado. El cronograma de trabajo fue cumplido de acuerdo a lo previsto.

Hago énfasis en el excelente trabajo desarrollado por la Maestranda ASTRID CAROLINA
HERNANDEZ MARROQUIN; comparto como asesora de esta tesis, todos y cada uno de los puntos
desarrollados, el enfoque y los alcances de la investigacién. Obstaculos y dificultades, fueron los
esperados ante la busqueda de la investigacion de campo, sin embargo se logré finalmente
obtener todo lo necesario, para que dicho trabajo fuere enriquecedor.

He tenido la honra de fungir en este caso concreto como Asesora de la brillante maestranda y
realmente considero he sido, junto con ella, enriquecida intelectualmente con su completa

investigacion.

Deferentemente,

Claudia Lavinia FiEﬂeroa Perdomo Licdn. Cloudia Lavinia Figueroa Perdomo

Abogada y Notaria Registradora Sustituta
Colegiada activa 4928 REGISTRO GENERAL DE LA PROPIEDAD



Guatemala, 3 de marzo de 2016.

Honorables miembros del Consejo
Facultad de Ciencias Juridicas y Sociales
Universidad Rafael Landivar

Presente

Distinguidos miembros del Consejo:

Respetuosamente nos dirigimos a ustedes, con el objeto de hacer de su
conocimiento que en virtud de la designacion efectuada por la Facultad de Ciencias
Juridicas y Sociales de esta casa de estudios, el dia 26 de enero de 2016 procedimos a
realizar la evaluacion de la tesis de maestria “Obligaciones juridicas especiales de las
sociedades anbnimas con giro inmobiliario de vivienda en Guatemala”, elaborada por la
licenciada ASTRID CAROLINA HERNANDEZ MARROQUIN, carné 1008308, previo a
optar al titulo de Magister en Derecho Corporativo.

En dicha oportunidad se hizo algunas recomendaciones de fondo y forma a la maestranda
respecto a la tesis, estableciendo un plazo de 30 dias para cumplimentar lo requerido.

Por haber la estudiante atendido a las recomendaciones de la terna examinadora, dentro
del plazo fijado, la tesis queda APROBADA. Extendemos la presente para que la
maestranda continde con el tramite correspondiente.

Sin otro particular, nos despedirhos. Deferentemente,

President

Mjﬁrique Fernando §anche ra

Mgtr. Maria Andrea Batres
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Orden de Impresion

De acuerdo a la aprobacion de la Evaluacion del Trabajo de Graduacion en la variante Tesis
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Previo a conferirsele el grado académico de MAGISTER EN DERECHO CORPORATIVO.
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RESUMEN EJECUTIVO

El Derecho Inmobiliario se integra por el conjunto de normas juridicas, principios y
doctrina (propias del Derecho Civil) que regulan los derechos y obligaciones que surgen
entre las partes por sus negocios juridicos cuyo objeto son bienes inmuebles., es decir
de aquellos derechos reales establecidos en el Cdédigo Civil guatemalteco, cuyos
mecanismos de proteccién permiten que sean oponibles erga omnes a través de la
publicidad registral. La autonomia de esta disciplina ha sido cuestionada por algunos

autores; sin embargo, existen otros que la defienden.

La sociedad andnima con giro inmobiliario de vivienda en Guatemala (porque se
dedican a la promocion o compraventa inmobiliaria) esta intimamente relacionada con

el Derecho Inmobiliario tal y como se expone en el cuerpo de la presente tesis.

Existen obligaciones juridicas cuyo cumplimiento se espera por parte de las sociedades
anonimas relacionadas, pero ademas hay otro tipo de obligaciones juridicas que se
denominan “especiales” debido a las particularidades que representan, reguladas en la
Ley contra el lavado de dinero u otros activos y la Ley para prevenir y reprimir el
financiamiento del terrorismo, y que de igual manera deben ser cumplimentadas por las
sociedades anonimas con giro inmobiliario de vivienda en Guatemala, siendo la
autoridad encargada de velar por dicho cumplimiento, la Superintendencia de Bancos a

través de la Intendencia de Verificacién Especial.
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INTRODUCCION

La presente investigacion, titulada “Obligaciones juridicas especiales de las sociedades
anonimas con giro inmobiliario de vivienda en Guatemala” es el trabajo de graduacion
de la Maestria en Derecho Corporativo presentado por la autora, y ha sido elegido dicho
tema ya que no ha sido objeto de estudio a nivel de maestria ademas que el enfoque
desde el punto de vista obligacional obedece al contexto social y juridico que impera en
Guatemala (relacionados al lavado de dinero u otros activos y el financiamiento del
terrorismo). A la fecha no existen estudios a nivel nacional relacionados
especificamente con el tema de la presente tesis, por lo que la investigacion resulta

novedosa y significativa para el campo del conocimiento de la ciencia del Derecho.
La importancia del tema radica en que el abogado y notario corporativo debe conocer
las obligaciones especiales en referencia para asi asesorar de una manera asertiva a

este tipo de sociedades mercantiles.

La prequnta de investigacién planteada para la elaboracion de la presente tesis fue:

¢cuales son las obligaciones juridicas especiales de las sociedades anonimas con giro

inmobiliario de vivienda en Guatemala?

Para efecto de responder dicha pregunta, se trazaron los objetivos de investigacidn: asi,

el objetivo general fue analizar el régimen y obligaciones juridicas especiales a que

estan sujetas las sociedades andénimas con giro inmobiliario de vivienda en Guatemala.

Los objetivos especificos se centraron en definir el Derecho Inmobiliario en Guatemala

relacionado con las sociedades anonimas dedicadas a la actividad inmobiliaria de
vivienda; compilar el régimen juridico a que esta sujeto el sector inmobiliario de vivienda
en Guatemala; e interpretar las obligaciones juridicas especiales que rigen a las

sociedades anénimas con giro inmobiliario de vivienda en Guatemala.



Para medir el cumplimiento de los objetivos especificos se plantearon las tres preguntas
colaterales siguientes: ¢,qué es el Derecho Inmobiliario?, ¢cual es su relacién con las
sociedades andénimas dedicadas a la actividad inmobiliaria de vivienda?; ¢cudl es el
régimen juridico a que esta sujeto el sector inmobiliario de vivienda en Guatemala? y
¢cudl es la interpretaciobn de las obligaciones juridicas que rigen a las sociedades

anénimas?

Los elementos de estudio de la presente investigacion fueron el Derecho Inmobiliario, la

sociedad anb6nima y la obligacion juridica especial, partiendo de definiciones
operacionales que se profundizaron a lo largo del documento y se sustentaron con

estudios eminentemente técnicos Yy juridicos.

Los alcances del trabajo de investigacion, como se puede observar, en el ambito

espacial abarcO principalmente al territorio guatemalteco, es decir que es el

protagonista y del cual se van a derivar los estudios juridicos.

En el ambito temporal, se tom6 en cuenta para la realizacion del presente trabajo de

tesis desde el afio 1985 que contempla el régimen constitucional guatemalteco actual.

Al iniciar el trabajo de investigacion se previo el limite en cuanto a la falta de
informacion especializada, ya que de acuerdo con el sondeo bibliografico no se ha
encontrado especificamente una referencia al tema, no obstante lo anterior si se han
encontrado referencias que contienen de manera dispersa algunos de los temas que se

abordaron en la presente tesis, por o que esta limitacion fue superada.

El aporte de la presente investigacion consiste en la creacién de un documento que

contenga elementos que el abogado y notario corporativo debe conocer para asesorar a
sociedades con giro inmobiliario de vivienda. Es un tema relevante para la sociedad
guatemalteca ya que actualmente existen sociedades de inversionistas dedicadas a
proyectos de construccién, arrendamiento, entre otras actividades inmobiliarias. Al

analizar temas y problematicas actuales (como el financiamiento del terrorismo), esta
2



investigacion contendra informacién novedosa y por ende impactara al lector. Ademas
de desarrollar un tema novedoso, el enfoque desde el punto de vista obligacional
pretende obedecer al contexto social que impera en Guatemala, ademas que es un

tema que no se ha abordado anteriormente.

Finalmente, es necesario destacar que se emplearon tres instrumentos para la
elaboracién de la presente tesis. El primero de ellos fue la entrevista estructurada, para
la cual se prepar6 previamente un formato con nueve preguntas abiertas (y
excepcionalmente algunas cerradas) cuyo objetivo era obtener informacion sobre el
objeto de la sociedad anonima respectiva, y principalmente las obligaciones juridicas
especiales con las que habia cumplido en el marco de lo establecido por la LCLD, la
LPRFT y sus respectivos reglamentos. Las entrevistas fueron dirigidas al departamento
juridico de cada entidad, debido a la naturaleza de las preguntas formuladas pues para

ser resueltas es necesario tener conocimientos técnicos de las leyes y el Derecho.

El segundo instrumento empleado fue un cuadro de cotejo, en el cual se consigno, de
acuerdo con la informacion obtenida en las entrevistas formuladas, la ausencia o
presencia de determinados indicadores con relacion a las unidades de analisis
seleccionadas para la elaboracion de la tesis (muestra). El objetivo de este instrumento
fue constatar con qué informacion se contaba para posteriormente realizar una
comparacion de las respuestas obtenidas y de esa manera construir el contenido del

tercer instrumento de la investigacion, el cual consistio en un cuadro comparativo.

Los sujetos de estudio inicialmente se habia considerado respecto de las entidades que

forman parte de la Asociacion Nacional de Constructores de Vivienda (Anacovi), la cual
forma parte de la Cadmara Guatemalteca de la Construccién; sin embargo, durante el
desarrollo del proceso investigativo se establecio la necesidad de extender la poblacion
a aguellas sociedades anonimas con giro inmobiliario de vivienda en Guatemala,
especificamente aquellas que desarrollan su actividad en la ciudad de Guatemala, sin

gue fuera taxativo el listado de aquellas que estan asociadas a Anacovi, ya que eso



excluia a un conjunto de sociedades andénimas con giro inmobiliario de vivienda en

Guatemala que a criterio de la autora también eran importante estudiar.

El tipo de investigacion a implementar en esta tesis fue la “juridico descriptiva” ya que

se estudi6 y analiz6 la importancia del régimen juridico a que estdn sujetas las
sociedades andénimas cuyo giro empresarial es el inmobiliario de vivienda, con lo cual
se determinaron las diferentes obligaciones que las mismas poseen en relacion al
contexto y problemética a nivel nacional relacionados al lavado de dinero u otros activos

y el financiamiento del terrorismo.

El procedimiento empleado para la elaboracion de la tesis inicio con la preparacion del
perfil preliminar en el curso de Taller I, presentando asi una propuesta de tema de tesis
con la evaluacion de algunos aspectos que permitieran examinar su viabilidad; fue
sometido a Consejo de Facultad para su aprobacion. En el curso Taller Il se procedio a
la redaccion del anteproyecto consistente en la realizacion de una estructura légica o el

esquema del tema a desarrollar para tener una orientacion respecto a la investigacion.

En el anteproyecto se contempld la introduccion, el planteamiento del problema que
conlleva la pregunta de investigacion, los objetivos general y especificos, elementos de
estudio, alcances y limites de la investigacion y el aporte; ademas contiene el método y
el cronograma de trabajo como referente en el cumplimiento de las tareas especificas;
las referencias, anexos, esquema provisional y, los instrumentos a aplicar en la

investigacion.

Luego de la realizacion del anteproyecto, la catedratica del curso de Taller Il verifico
gue cumpliera con los requisitos establecidos en el Instructivo para la elaboracién de
trabajo de investigacion para graduacion de las maestrias de la Facultad de Ciencias
Juridicas y Sociales de la Universidad Rafael Landivar para posteriormente presentar
dicho anteproyecto con su visto bueno a la Coordinadora de la Maestria quien emitio
dictamen favorable y envié el anteproyecto al Consejo de la Facultad para su

aprobacion.



Posteriormente a la aprobacién del anteproyecto por el Consejo de Facultad, durante el
2015 se llevaron los cursos de Taller Il y IV. En esta etapa se superviso y velé que se
cumpliera con el anteproyecto de investigacion de conformidad con el cronograma
prestablecido. En estos cursos hubo un trabajo coordinado entre la catedrética

respectiva asi como la maestranda y su asesora de tesis.

Fue requisito indispensable para aprobar los cursos Taller 1l y IV que la maestranda
acreditara las reuniones que habia mantenido con su asesora de tesis, para lo cual
debia presentar a sus catedraticos las constancias respectivas. La aprobacion de Taller
IV se hizo con la entrega de la tesis completa conforme a los requisitos de forma y
fondo establecidos en el instructivo y con el dictamen de la asesora, lo cual habilito la

defensa privada de la tesis ante una terna examinadora.

Este trabajo fue realizado con mucha dedicacion e ilusion para que sea utilizado como

referencia para el lector.



CAPITULO 1
DERECHO INMOBILIARIO

La sociedad mercantil puede ser utilizada en el ambito inmobiliario como una
herramienta para desarrollar las actividades propias de una promocion inmobiliaria o
una compraventa de bienes inmuebles, conceptos que seran explicados en el presente
capitulo. Es en virtud de lo anterior que el Derecho Inmobiliario esta vinculado con la
sociedad an6nima con giro inmobiliario de vivienda por lo que se debera atender a la
normativa establecida en la legislacién guatemalteca para su correcta actuacion frente a

las obligaciones que le han sido impuestas.

1.1Definicidén de Derecho Inmohbiliario

En la doctrina se encuentran varias posturas para definir el Derecho Inmobiliario, ya que
existen autores que lo conciben como un derecho auténomo en el sentido que no es
parte del Derecho Civil, mientras que hay otros que argumentan que es parte de la
referida rama del Derecho. En cualquiera de los casos, es necesario e importante
conocer los argumentos para que de esa manera el lector tenga la posibilidad de

construir su propio criterio.

1.1.1 Autonomia del Derecho Inmobiliario

La primera corriente de pensamiento respecto a la conceptualizacion del Derecho
Inmobiliario como un Derecho auténomo, es precisamente aquella sostenida por
autores como Edgar Ramirez Baquero y otros, quienes lo definen como “la aplicacion
de postulados generales de distintas disciplinas, principios que toma el especialista en
orden a determinar cual es el régimen juridico de la circulacion de la riqgueza inmobiliaria

y del gjercicio de los derechos reales sobre bienes inmuebles”?.

! Ramirez Baquero, Edgar et. al. Derecho inmobiliario. Colombia. Ediciones Rosaristas, 1995. Paginas 7

y 8.
6



Bienvenido Oliver y Esteller, citado por Margarita Serna Vallejo defienden la
creacion de una nueva rama del derecho positivo independiente del Derecho Civil, el
“verdadero Derecho Inmobiliario”, compuesto por “el conjunto sistematico de reglas o
preceptos legales acerca de los derechos constituidos sobre cosa raiz o mueble’; es
decir, que englobe todas las relaciones juridicas que los hombres mantienen con las
cosas inmuebles”?. Resulta necesario hacer la acotacion que las relaciones juridicas no
son directamente con los bienes inmuebles, ya que no es posible que se dé fiel
cumplimiento a la consecuencia de una relacion juridica, que es la exigencia de su

observancia, lo cual procede Unicamente entre personas.

Manuel Amordés Guardiola y Lacruz-Sancho coinciden en que el Derecho Inmobiliario
es autonomo debido a la existencia de una multiplicidad de normas tanto civiles,

procesales como mercantiles, lo cual configura una nueva rama del Derecho.?

1.1.2 Derecho Inmobiliario como parte del Derecho Civil

Luego de haber presentado las definiciones anteriores, es necesario conocer la
segunda postura respecto a la conceptualizacion del Derecho Inmobiliario, la cual

atiende a su dependencia del Derecho Civil.

Por su parte Morel y Terre establece que el Derecho Inmobiliario es el “conjunto de
normas que regulan los actos y contratos relativos al nacimiento, modificacion, extincion

y transmisién del dominio y demas derechos reales sobre los bienes inmuebles”?.

El Derecho Inmobiliario comprende la normativa que permite dotar de legalidad a los
negocios juridicos que surgen con motivo de los derechos reales sobre bienes

inmuebles, los cuales estan regulados en el Cédigo Civil, Decreto Ley 106 del Jefe de

2 Serna Vallejo, Margarita. La publicidad inmobiliaria en el Derecho Hipotecario histérico espaiiol.
Santander, Espafia.1995. Tesis doctoral. Universidad de Cantabria. Pagina 14.

3 Garcia Garcia, José Manuel. Derecho Inmobiliario Registral o Hipotecario. Tomo 1. Madrid, Espafia.
Editorial Civitas, S.A., 1988. P4agina 68.

4 Serna Vallejo, Margarita. Op. Cit. Pagina 15.



Gobierno. No estudia Unicamente las relaciones juridicas derivadas de los bienes
inmuebles, sino que también regula las medidas de proteccidén para los contratantes y
dotarlos de certeza juridica con respecto a los derechos sobre sus bienes inmuebles y
frente a terceros por medio de la publicidad registral.

José Manuel Garcia Garcia es del criterio que es dentro del Derecho Civil donde se
encuentra la esencia de la normativa y el objeto fundamental del Derecho Inmobiliario,
lo cual no excluye otras ramas del Derecho que estan intimamente relacionadas con la
propiedad y derechos reales sobre inmuebles, y mas concretamente con la publicidad
registral de estos. Y agrega que “las partes del Derecho no son comportamientos
estancos, sino que existe una clara relacion interdisciplinaria” y de esa cuenta concluye
gue es una rama del Derecho Civil que mantiene relacion con otras ramas del Derecho,

sin perder su caracter.®

Se logra establecer que existen dos corrientes que definen el Derecho Inmobiliario: la
primera sefiala que es una rama independiente y autbnoma, mientras que la segunda lo

considera como una parte del Derecho Civil.

La autora del presente documento considera que no basta Unicamente con afirmar que
una rama del Derecho es autbnoma unicamente porque existe una gran cantidad de
norma juridicas que la regulan, a pesar de ser una de las caracteristicas, sino que debe
de probarse que la rama examinada posee bases juridicas propias e innovadoras para
la creacion de esa nueva normativa y no que estas sean consecuencia de su
regulacion, como es el caso del Derecho Inmobiliario que encuentra su fundamento en

el Derecho Civil.

En conclusion, tomando en consideracion la segunda tendencia en cuanto a la falta de
autonomia, a criterio de la autora el Derecho Inmobiliario es la parte del Derecho Civil,

conformada por el conjunto de normas juridicas, principios y doctrina (propias del

5 Garcia Garcia, José Manuel. Op. Cit. Pagina 68 y 69.
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Derecho Civil) que regulan los derechos y obligaciones que surgen entre las partes por
sus negocios juridicos cuyo objeto son bienes inmuebles, es decir de aquellos derechos
reales establecidos en el Cédigo Civil guatemalteco, cuyos mecanismos de proteccion
permiten que sean oponibles erga omnes a través de la publicidad registral.

1.1.3 Derecho Inmobiliario material y formal

Finalmente, e independientemente de la concepcion que se tenga sobre la autonomia o
no del Derecho Inmobiliario, es importante destacar que autores como Gustavo E.
Rodriguez Montero® han hecho una distincién entre el Derecho Inmobiliario “material” y
el Derecho Inmobiliario “formal”; el primero de ellos comprende entonces todo el
contenido sustantivo que esta plasmado en la legislacion civil nacional y, el segundo se
refiere al registro para hacer oponibles frente a terceros todos los derechos que se
regulan en el Derecho Inmobiliario per se; es decir que el Derecho Inmobiliario formal

esta constituido por el Derecho Inmobiliario Registral.

Resulta importante conocer el significado del Derecho Registral, y al respecto Nery
Roberto Mufioz y Rodrigo Mufioz Roldan lo definen como “la rama del derecho que
estudia todo lo relativo a los Registros Publicos™ y hace la acotaciéon con respecto al
inmobiliario, seflalando que en este caso corresponde el estudio del “Registro de la
Propiedad, institucion a quien corresponde, llevar cuenta y razon de los bienes

inmuebles, derechos reales y gravamenes, desde su creacion hasta su extincion”?8.

Para Daniel Pefiailillo Arévalo, citado por Marco Antonio Sepulveda Larroucau el

Derecho Registral Inmobiliario es “el conjunto principios y normas que regulan la

5 Rodriguez Montero, Gustavo Enrique. El régimen juridico de la vivienda y demas bienes inmuebles en
Cuba. Cuba. Tesis del Centro Universitario de Sancti-Spiritus “José Marti Pérez”, mencién: Derecho.
Péagina 164.

7 Mufioz, Nery Roberto y Rodrigo Mufioz Roldan. Derecho Registral Inmobiliario. Segunda edicion.
Guatemala. Infoconsult Editores, 2009. Pagina 3.

8 Loc. Cit.



organizacién y funcionamiento del Registro, la determinacion de los objetos y actos

inscribibles y la forma y efectos de la inscripciéon”®.

El objeto del Derecho Registral Inmobiliario (sinénimo de Derecho Inmobiliario Registral
y Derecho Hipotecario'® tal y como sefiala Gabriel de Reina Tartiére) es, seguin José
V. Sing ser un instrumento de seguridad!!, con lo cual coincide Ivan Palacios

Echeverria al sefialar que dar seguridad juridica al trafico inmobiliario!? es el fin.

A criterio de la autora del presente documento, el Derecho Inmobiliario en Guatemala
no goza de autonomia con respecto al Derecho Civil propiamente dicho, ya que esta
regulado principalmente en el Codigo Civil, Decreto Ley 106 del Jefe de Gobierno, libros
Iy IV. Los anteriores apartados del Codigo Civil, aunque no se circunscriben
estrictamente a la propiedad inmueble y su registro, son las normas que dan vida a la
tematica inmobiliaria en sentido material y formal. El hecho de que actualmente el
Derecho Inmobiliario sea estudiado de manera especifica o0 existan publicaciones
independientes al respecto, no implica que en Guatemala dicho abordaje le otorgue el

caracter de autbnomo.

1.2La sociedad andnima en el Derecho Inmobiliario

La sociedad anonima es una ficcion de ley empleada para actuar dentro del mercado
como un comerciante social, como se vera mas adelante, es un medio que utilizan los

empresarios para dar inicio a su actividad mercantil.

La razon por la cual se presenta a la sociedad anénima en relacion con el Derecho

Inmobiliario, es porque la primera puede constituirse por los accionistas para activar la

9 Sepllveda Larroucau, Marco Antonio. Teoria General del Derecho Registral Inmobiliario. Chile. Editorial
Metropolitana, 2014. Pagina 37.

10 De Reina Tartiére, Gabriel. El Derecho registral inmobiliario y el Registro de la Propiedad. Manual de
Derecho  Civil. Derechos inmobiliario 'y registral. Espafia. 2012. Disponible en:
dialnet.unirioja.es/descarga/articulo/4034057/2.pdf Fecha de consulta: 15/03/2015.

11 Mufioz, Nery Roberto y Rodrigo Mufioz Roldan. Op. Cit. Pagina 3.

12 oc. Cit.
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participacion de aquella en el mercado inmobiliario nacional, es decir que en el giro

comercial (u objeto) de la sociedad andnima es posible incluir el inmobiliario.

Para Tullio Ascarelli, citado por Carlos Alconnada Aramburi, la sociedad anénima
“representa uno de los instrumentos juridicos tipicos de la economia moderna” 3. Este
tipo de sociedad es popular para la economia actual, ya que es un medio para que
aquellos emprendedores inicien sus propios negocios, sus propias compafiias, dotadas

de estructura y generadoras de utilidades.

Para Angel Daniel Ramirez Moscoso “la sociedad anénima es la que existe bajo una
denominacion social y estd compuesta exclusivamente de socios cuya obligacion se

limita al pago de sus acciones”.'*

A criterio de la autora del presente documento, la sociedad andnima es un tipo de
comerciante social, regulada en el Cédigo de Comercio Guatemalteco como aquella
sociedad mercantil eminentemente capitalista, cuyo capital esta dividido en acciones
nominativas, a cuyo monto se encuentra limitada su responsabilidad y es empleada en
el mundo mercantil como una herramienta para el establecimiento de empresas que

permitan obtener ganancias para los accionistas.

1.2.1 Importancia de la sociedad anénima para los inversionistas inmobiliarios

El Cbédigo de Comercio de Guatemala, Decreto 2-70 del Congreso de la Republica,
regula cinco tipos de sociedades mercantiles, las que por su calidad, se reputan como
comerciantes sociales; sin embargo, la sociedad anénima es la que mayor demanda

representa, ya que ofrece ventajas para quienes desean emprender en el mercado.

13 Alconada Aramburd, Carlos R. La sociedad anénima: propdsitos y problemas. Buenos Aires, Argentina.
Abeledo-Perrot, 1966. Paginas 17 y 18.
14 Ramirez Moscoso, Angel Daniel. Manual teérico practico de derecho corporativo. México. Editorial
Universidad Andhuac del Sur S.C., 2007. P4gina 119.
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La sociedad anénima fue considerada por quienes participaron en la elaboraciéon del
proyecto del Codigo de Comercio guatemalteco, tal y como lo establece la Exposicidn
de motivos de dicho cuerpo legal, como un “vehiculo de gran parte de la vida
economica contemporanea™®. En ese sentido, es necesario examinar la importancia de
dicha ficcién de la ley para comprender el papel que desarrolla en el sector inmobiliario

guatemalteco.

Edmundo Vasquez Martinez sefiala que de todas las sociedades mercantiles ninguna
tiene la relevancia de la sociedad andnima y se la considera por ello la mas importante
de las formas asociativas en la vida moderna y se le atribuye en buena parte el

desenvolvimiento industrial y comercial del mundo contemporaneo.*®

Lo anterior se debe a que entre sus ventajas estan: que su capital esta dividido en
acciones, siendo éstas los titulos que representan el valor del capital de la sociedad,;
ademas los accionistas tienen certeza de la cantidad de acciones sobre las que tiene

derecho alguno y por ende su poder de voz en el ente social.

El hecho de que las acciones representen el capital social, facilita la negociacién de
aquellas entre los mismos socios 0 con terceras personas ajenas a la sociedad; es decir
gue existe facilidad en la movilidad de dichos titulos a merced a su incorporacion a

valores esencialmente negociables!’, seglin sefiala Vladimir Osman Aguilar Guerra.

La responsabilidad limitada es, sin lugar a dudas, uno de los atractivos de mayor
importancia para los accionistas, ya que la misma evita que en caso de incumplimiento
de alguna obligacién de caracter patrimonial, sea en efecto el patrimonio de los

accionistas el que responda.

15 Congreso de la Republica. Comisién de Economia. Exposicién de motivos del Codigo de Comercio.
Guatemala, 12 de junio de 1969.
16 vasquez Martinez, Edmundo. Instituciones de Derecho Mercantil. Segunda edicién. Guatemala. IUS-
ediciones, 2009. Pagina 141.
17 Aguilar Guerra, Vladimir Osman. Derecho de sociedades. Segunda edicion. Guatemala. Orién, 2008.
Péagina 46.
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Al respecto, sefiala Jesls Alfaro Aguila-Real que el reconocimiento de la personalidad
juridica de la sociedad anénima aisla patrimonialmente la sociedad en cuanto coloca
sus activos al abrigo de reclamaciones por parte de: los accionistas; los acreedores de
los accionistas; y, los acreedores de los gestores o administradores de la sociedad.*®

En conclusion, la sociedad an6nima responde hasta por el monto de su capital y no
afecta el patrimonio de los socios, con lo cual existe una manera real de minimizar los

riesgos de responsabilidad patrimonial personal.

Aguilar Guerra es del criterio que las ventajas indicadas en los parrafos precedentes,
han convertido a la sociedad anénima en el instrumento juridico preferido para
desarrollar las empresas mas audaces y mas costosas, ya que los empresarios lo que
buscan es obtener margenes elevados de rentabilidad sin tener riesgos patrimoniales
importantes; la sociedad anonima se ha perfilado como el medio mas apto para
conseguir la contribucion del ahorro privado popular al desarrollo de la produccién en

general.t®

La sociedad andnima es til para brindar a las compafiias una estructura, sustentada en
normas juridicas, para su funcionamiento y también para el financiamiento de empresas

gue necesitan como uno de los principales recursos, el capital societario.

Segun Aguilar Guerra, la sociedad anénima se presenta como la forma juridica
concebida por el legislador para atender a las peculiares formas de organizacion y
formas de financiamiento de las grandes empresas, y como la mas idonea para
canalizar los capitales dispersos de los inversionistas hacia las actividades
empresariales.?? En este sentido pues, existen personas que estan dispuestas a invertir

su dinero para generar mayor rentabilidad, por lo que la compra de acciones de

18 Revista para el analisis del Derecho. Alfaro Aguila-Real, Jesus. El reconocimiento de la personalidad
juridica en la construccion del Derecho de Sociedades. Barcelona, enero 2016. Pagina 14. Disponible en:
http://www.indret.com/pdf/1209_es.pdf Fecha de consulta: 08/02/2016.

19 Aguilar Guerra, Vladimir Osman. Op. Cit. Pagina 46.

20 |bid. Pagina 47.
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sociedades que tienen empresas sélidas representa una excelente manera de hacer

crecer el patrimonio del inversionista.

La sociedad anénima es util tanto para empresas de gran impacto econémico, asi como
para las pequefias y medianas, ya que la configuracién juridica y su estructura son
funcionales para el manejo de negocios que estan iniciando o aquellos que estan

acreditados por un grupo pequefio de consumidores.?!

En conclusion, la importancia de la sociedad anénima en el mundo mercantil radica en
las diversas ventajas que representa para sus accionistas, asi como para la empresa
gue se desea establecer, sea esta de un ambito muy amplio o de uno muy reducido,
sea una empresa grande o0 una pequefia y familiar. La sociedad anénima provee de
estructura, proteccion juridica y de certeza a los accionistas sobre la limitacion del
riesgo con respecto a la responsabilidad, por lo que es una buena opcidn para explorar

el mundo empresarial.

1.2.2 Aspectos basicos de la sociedad andnima que interesa a los inversionistas
inmobiliarios

Como se ha mencionado, la sociedad anonima es una sociedad capitalista, en la que la
participacion que cada uno de los accionistas tenga en el capital social es de los
aspectos mas importantes. Dicho capital esta integrado por las aportaciones de los
accionistas y sirve como instrumento de organizacion corporativa y financiera de la
sociedad. En palabras de José Manuel Garcia Collantes, esto se resume en que la

sociedad anénima posee la perfecta autonomia patrimonial.??

2 L oc. Cit.
22 Consejo General del Notariado. Garcia Collantes, José Manuel. Cuadernos de Derecho y Comercio.
Nro. Extraordinario 2012: prontuario de Derecho de Sociedades en Europa. Espafia. Dykinson, 2012.
Péagina 139.
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En este sentido el principal caracter de la sociedad anénima, como ficcion de la ley, es
que constituye una sociedad mercantil capitalista, razén por la cual a continuacion se

estudia el concepto de “capital social”.

El capital social es segun, Luis Eduardo Paredes Sanchez y Oliver Meade Hervert,
‘la suma de las obligaciones de dar de los socios 0 accionistas —llamadas también
aportaciones- que constituyen el minimo capital contable para que pueda haber
utilidades y que una vez pagadas constituyen un pasivo de la sociedad para con los

socios. Ese capital social se reporta en el balance general dentro de los pasivos”?3.

Es decir que los accionistas en este caso, aunque inicialmente acuerden la constitucion
de la sociedad anonima por afinidad, por la misma naturaleza de las acciones (que
pueden ser transferibles a terceros) es posible que ingresen nuevos accionistas a dicha
sociedad mercantil y no necesariamente ingresa a dicha sociedad alguien conocido. En
virtud de lo anterior, la relacidon social en este caso no estaria determinada por los lazos
afines de los accionistas, sino por la participacion social que cada uno de ellos tenga en

la entidad mercantil sefialada.

La autora del presente documento considera que el estatus que le otorga la accién a su
titular es el de “accionista, ya que es el término correcto técnicamente porque se trata

de una sociedad accionada.

Las acciones pueden ser representadas mediante los propios documentos o también

pueden serlo por medio de anotaciones en cuenta.

Las acciones pueden ser anotadas en cuenta y de esa forma son desmaterializadas,
con lo cual se configura, como contindan sefialando Alonso Martinez-Echevarria y

Garcia De Duefias, un “valor negociable inscrito en un registro contable a nombre de

23 Paredes Sanchez, Luis Eduardo y Oliver Meade Hervert. Derecho mercantil: parte general y
sociedades. México. Larousse - Grupo Editorial Patria, 2014. ProQuest ebrary. Web. 28 April 2015.
Péagina 89.
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aquél al que le corresponda la titularidad real plena, quien, en virtud de su legitimacion
registral, podrd ejercer los derechos que del valor se deriven, asi como constituir

derechos reales limitados o gravamenes sobre éste”?*.

En conclusion, la desmaterializacion de los titulos de crédito puede afectar incluso a las
acciones emitidas por sociedades an6nimas, siempre que exista un acuerdo tomado

por los accionistas, de conformidad con lo que establece la ley.

Como segundo aporte relacionado a los caracteres de la sociedad andénima es
importante hacer mencion que posee caracteristicas especiales por su particular calidad
de contrato mercantil. Autores como Ricardo Alvarado Sandoval y José Antonio
Gracias Gonzalez sefialan que las caracteristicas del contrato de sociedad anénima
las siguientes: solemne, principal, plurilateral, oneroso, conmutativo, de tracto sucesivo

y absoluto.?®

La sociedad anonima, desde el punto de vista contractual, es solemne ya que como
requisito esencial de existencia debe estar constituida en escritura publica, es decir que
en caso contrario el contrato es nulo y por lo tanto no podra surtir los efectos
correspondientes porque no nacié a la vida juridica. Es un contrato principal que no
depende de otro para subsistir; plurilateral porque existen una serie de derechos y
obligaciones entre los accionistas; oneroso en virtud de las aportaciones que realizan

los accionistas y sus respectivos derechos a las utilidades y al haber social.

24 Martinez-Echevarria y Garcia De Duefias, Alfonso. El concepto de valor anotado en cuenta —una
aportacion a su construccion dogmatica- en: Pefia Gonzélez, J. (coord.). Libro homenaje a ifiigo Cavero
Lataillade. Valencia, Espafia. Tirant lo Blanch, 2005. P4ginas 651 y 656. Pagina 664.
25 Alvarado Sandoval, Ricardo y José Antonio Gracias Gonzalez. El notariado ante la contratacion civil y
mercantil. Segunda edicion. Guatemala. Editorial estudiantil Fénix, 2007. P4gina 610.
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1.2.3 Elementos de la sociedad anénima

1.2.4.a Consentimiento y capacidad legal

El elemento personal de la sociedad an6nima esta constituido por los socios que
aportan capital. A los socios en este tipo de sociedad se les denomina “accionistas” en

virtud que tienen participacion en esta derivada de las aportaciones al capital social.

En cuanto al consentimiento, es importante conocer que el contrato de constitucion de
una sociedad anonima requiere de la expresion de voluntad libre, consciente y sin vicios

de los accionistas.

e Derechos de los accionistas

Autores como Ignacio Winiski, citado por René Arturo Villegas Lara, divide los
derechos de los accionistas en: pecuniarios, de gobierno y de orden judicial; mientras
gue Mantilla Molina los clasifica en: derechos de contenido patrimonial y derechos de
contenido corporativo. Joaquin Rodriguez y Rodriguez los separa en derechos
patrimoniales y derechos de consecucion.?® Los derechos de los accionistas, para
efectos del presente documento, se dividen en los derechos patrimoniales y derechos

de consecucion o corporativos.

Manuel Garcia Renddn explica que los derechos patrimoniales principalmente atafien
a los beneficios, al dividendo y al haber social.?” En cuanto al derecho a los beneficios
se sefiala que todos los accionistas, por el hecho de serlo, tienen un derecho abstracto
a los beneficios, ya sea reales como virtuales (superavits) y se materializa dicho

derecho cuando la sociedad efectivamente los genera.?®

2% Villegas Lara, René Arturo. Derecho mercantil guatemalteco. Tomo 1. Séptima edicion. Guatemala.
Editorial Universitaria, Universidad de San Carlos de Guatemala, 2009. Paginas 59 y 60.

27 Garcia Rendén, Manuel. Sociedades mercantiles. México, D.F. Harla, 1993. Pagina 266.

% | oc. Cit.
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Garcia Renddn sefiala que en relacién al primero de ellos es importante dar una
definicion de “dividendo” y es, en términos generales “la cuota que corresponde a cada

accion al distribuir las utilidades reales de la sociedad”?.

Entonces, el derecho al dividendo es “aquel que tiene el accionista de participar en las
ganancias reales periédicamente distribuidas”*°. El derecho al dividendo se materializa
como un derecho de crédito del accionista frente a la sociedad, exigible de la misma

forma que cualquier otro derecho de crédito.3!

Es importante tomar en consideracion que las utilidades guardan proporcion con la

aportacion que han realizado los accionistas oportunamente.

Fernando H. Mascheroni indica que en las sociedades por acciones, la ganancia neta
obtenida por la empresa en el ejercicio econdmico, computada en términos
porcentuales con respecto al monto del capital social es el dividendo de las acciones
suscritas, por lo que el derecho a los dividendos es el principal de los derechos

patrimoniales de los accionistas.??

El derecho a obtener dividendos o utilidades lleva consigo también el riesgo de
participar en pérdidas cuando la sociedad an6nima no ha logrado generar utilidades

para los accionistas.

Garcia Rendon establece que en relacion al derecho al haber social se establece que
esta integrado por el capital social y por otras partidas patrimoniales como por ejemplo
las utilidades retenidas, ganancias virtuales (superavits), primas sobre acciones, entre
otras, que constituyen ganancias reales y virtuales que se han generado en la marcha

de los negocios sociales y que, en virtud de esa circunstancia, el derecho al haber

2\bid. Pagina 267.
30 | oc. Cit.
31 Loc. Cit.
32 Mascheroni, Fernando H. Sociedades anénimas. Andlisis del régimen legal. Legislacion-Modelos.
Cuarta edicion actualizada. Buenos Aires, Argentina. Editorial Universidad, 1999. Pagina 101.
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social es una consecuencia del derecho general a las utilidades que tienen los

accionistas.3?

Los derechos patrimoniales son irrenunciables, segin manifiesta Garcia Rendén34, es
decir que cualquier estipulacion que excluya a uno o mas accionistas de participar en el
haber social, ya sea por liquidaciéon de la sociedad o por reembolso derivado de la
amortizacion de las acciones o del ejercicio del derecho del retiro, sera licita.

En cuanto a los derechos de consecucion o corporativos, como también se les llama,
son el segundo grupo en que se estudian los derechos de los accionistas en el presente

trabajo.

Los derechos de consecucion son muy variados y la doctrina suele clasificarlos en dos
subgrupos: derechos administrativos y de vigilancia. Los primeros, o sea los
administrativos, a su vez son subclasificados en derechos de convocatoria, de
participacion en la asamblea, de redaccion de la orden del dia, de representacion, de
voto y de aplazamiento de los acuerdos. Los derechos de vigilancia, a su vez, suelen
ser subclasificados en derechos de aprobacion del balance, de determinacién de los
honorarios a los administradores y comisarios, de aprobacion de la gestion de los
negocios sociales, de denuncia a los comisarios, de impugnacién de los acuerdos

sociales y de suspender la ejecucion de los acuerdos de asamblea.®®

Garcia Rendén®® es del criterio que el derecho de voto, es posiblemente el mas
importante de los derechos corporativos ya que otorga la facultad a todo accionista de
participar en las deliberaciones de las asambleas y de expresar su voluntad para decidir

respecto a los asuntos en ella tratados.

33 Garcia Renddn, Manuel. Op. Cit. Pagina 268.
34 Loc. Cit.

35 |bid. Pagina 269.

36 |bid. Pagina 270.
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En cuanto al derecho de impugnacion Garcia Rend6n®’ dice que es un medio de
defensa que la ley concede a los accionistas frente a los abusos que puede ocasionar
la ley de la mayoria, o sea el principio de subordinacién de la voluntad. Los accionistas
hacen valer su oposicibn mediante su derecho de impugnar cualquier decision con la

cual disienta.

e Obligaciones y responsabilidades de los accionistas

Los accionistas tienen, como todo sujeto de derecho, sus obligaciones vy
responsabilidades con la sociedad. En este sentido, Garcia Rendon establece que las
obligaciones de los accionistas son analogas a las de los socios de las otras
sociedades mercantiles en lo que corresponde a las aportaciones, a la subordinacion de
su voluntad a la de la mayoria y a reportar las pérdidas. En cuanto al deber de lealtad,
los accionistas se encuentran en una posicion de los que constituyen el objeto de la

sociedad.38

Adicionalmente, Garcia Renddén apunta que el principal motivo que impulsa a los
inversionistas a participar en sociedades capitalistas como la anénima es la limitacion
de la responsabilidad de los socios al pago de sus aportaciones.®® Como se sefialé
anteriormente, el hecho de que los accionistas no tengan comprometido su propio
patrimonio frente a la sociedad es una ventaja que supone uno de los principales

puntos de interés para la participacion de este tipo de entidad social.

Lo anterior representa una prerrogativa ya que la responsabilidad de la sociedad
anoénima no conlleva una responsabilidad personal en cuanto al patrimonio de cada
accionista, sino que unicamente hasta lo que ellos aportaron y por ende ya no es

patrimonio propio de cada uno de ellos sino que es un patrimonio social.

57 |bid. Pagina 281.
38 |bid. Pagina 283.
3% Loc. Cit.
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Garcia Rendon establece que es importante no confundir la responsabilidad de los
accionistas con la de la sociedad. La de aquellos se limita al pago de las acciones que
suscriban; la de la sociedad es limitada frente a terceros y frente a los mismos
accionistas.*® La sociedad anénima en este caso, responde frente a terceros con el
patrimonio que tiene, por lo que es necesario tener claro que existen dos patrimonios

separados: el de la sociedad y el de los accionistas.

1.2.4.b Forma

La sociedad anénima debe constituirse en escritura publica de conformidad con lo
establecido en el Codigo de Comercio; sin el anterior requisito no nace a la vida juridica
y por ende no es posible registrarlo. EI hecho que la celebracion de la sociedad
anonima deba celebrarse en escritura publica y sin dicho requisito no surge como sujeto
de derechos y obligaciones, lo reputa como un contrato solemne, de acuerdo con las

reglas de contratacion privadas y a lo expuesto en el presente documento.

En la escritura publica de constitucién de la sociedad anonima debe constar el objeto

por lo que a continuacion se hara un esbozo de dicho tema.

1.2.4.c Objeto social

e Objeto inmobiliario de vivienda en la sociedad anénima

Carlos Alberto Ghersi*' establece que el objeto, que para efectos de la presente
investigacion estad contenida en el contrato de sociedad anonima, es siempre una
conducta y el contenido de ésta se materializa en prestaciones de dar, de hacer y de no

hacer.

40 |bid. Pagina 284.
41 Ghersi, Carlos Alberto. Contratos civiles y comerciales. Partes general y especial. Tomo 1. Cuarta
edicion. Buenos Aires, Argentina. Editorial Astrea, 1998. Pagina 130.
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Rubén Alberto Contreras Ortiz coincide con el criterio del autor precitado en el sentido
gue el objeto del contrato, aplicable también a la sociedad anénima, “lo constituyen las
cosas Y los servicios licitos, posibles y susceptibles de enajenacion sobre los que recae
siempre la prestacion, es decir, la conducta de dar, hacer o no hacer a la que el deudor
se obligd en beneficio o interés del acreedor”#2.

De lo anterior se logra establecer que el objeto del contrato de sociedad anénima,
consiste en las prestaciones de dar, hacer o no hacer y que sera determinado
atendiendo a la actividad a la cual se dedique o para la cual se constituya.

Segun Antonio Brunetti el objeto de la sociedad “consiste en aquel conjunto de
operaciones que ésta se propone realizar para ejercer en comun una determinada
actividad economica” 3. Es decir que el objeto de la sociedad obedece a un anlisis
previo sobre la dinamica que se va a generar desde la persona juridica que se crea

mediante el contrato de sociedad, y en este caso de sociedad mercantil.

Navarrini refiere que “el objeto tiene caracteristicas inconfundibles y no es mas que el
medio para conseguir el fin. Con ello resulta claro que el objeto es distinto de las
prestaciones de los socios, que constituyen los medios para tal consecucion” %4, El
objeto de la sociedad anénima es muy importante, ya que va a indicar la direccion en la
cual se va a conducir el tipo de negociaciones que pretende ejecutar dicha entidad; es
propio de la sociedad mercantil constituida y como refiere Navarrini, es distinto de las

prestaciones de los socios o accionistas.

Ghersi sefiala que para lograr la conceptualizacién del objeto del contrato (realidad
social susceptible de ser atrapada por el negocio juridico patrimonial), los requisitos

apuntan en tres direcciones, apropiadas a juicio de la autora del presente documento

42 Contreras Ortiz, Rubén Alberto. Obligaciones y negocios juridicos civiles. Parte General. Guatemala.
Instituto de Investigaciones Juridicas, Universidad Rafael Landivar, 2007. P4gina 231.

43 Brunetti, Antonio. Sociedad Anénima. Volumen 2. México. Editorial Juridica Universitaria, 2001. Pagina
62.

44 Loc. Cit.
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para el @&mbito mercantil: la posibilidad juridica de su captacion, la juridicidad y, por
ultimo, su valor econémico.*® En relacién al valor econdémico hay que resaltar que la
sociedad andénima es un comerciante social, segun el Cédigo de Comercio, y busca
realizar actividades eminentemente lucrativas, siempre dentro del margen de la ley (es
lo que se espera); ademas, la sociedad andnima conlleva un valor econémico
representado por las aportaciones de los socios, que pueden ser dinerarias 0 no
dinerarias de conformidad con lo establecido en el Cédigo de Comercio.

El Cédigo de Notariado regula en el articulo 47 el contenido especifico que debe
reunir la escritura publica de constitucion de sociedad andonima, y dentro de ellos se
consigna: “...la enunciacion clara y completa del objeto de la empresa o negocio de que
toma su denominacion...”®. Lo anterior determina que la legislacion nacional protege a
través de la regulacion legal las actividades mercantiles a que puede dedicarse una

sociedad anénima.

No todo objeto en un contrato de sociedad andnima es aceptado o surte los efectos
juridicos que normalmente se esperan, ya que podria presentarse el caso donde aquel
sea contrario al orden publico o a leyes prohibitivas expresas (ilicitas), por ejemplo. Al
respecto, Ghersi indica que la imposibilidad juridica y la ilicitud en apariencia son
dificiles de diferenciar; sin embargo, para evitar tal confusion es necesario precisar lo
siguiente: la ilicitud es una situacién que violenta el ordenamiento juridico y que acarrea
una sancién; en cambio, la imposibilidad legal se trata de una situacion que no esta
contemplada por la legislacion. En materia de efectos, el acto con imposibilidad no tiene
existencia juridica, en cambio el objeto ilicito lleva consigo, en la mayoria de los casos,
una sancion con nulidad que produce nuevos efectos, indemnizaciones, por ejemplo.4’
Por lo tanto no ir en contra del orden publico o alguna norma prohibitiva expresa, ya que

eso conlleva la nulidad del objeto social o giro comercial.

45 Ghersi, Carlos Alberto. Op. Cit. Pagina 131.

4 Congreso de la Republica. Decreto 314 y sus reformas. Cddigo de Notariado. Guatemala, 30 de
noviembre de 1946, sancionado el 10 de diciembre de 1946. Articulo 47 numeral 2.

47 Ghersi, Carlos Alberto. Op. Cit. Paginas 132 y 133.
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Por su parte sefiala Brunetti que la imposibilidad es considerada como causa de
nulidad del contrato cuando el objeto de la Unica actividad prevista no es seguramente
realizable.*® Es decir que el objeto social o giro comercial debe cumplir con el requisito
de ser “realizable”, con lo cual se descarta la creacion de objetos sociales que no tienen
sustento o fundamento légico para poder ejecutarse; ademas el objeto debe ser

determinable para que exista certeza de la actividad que se va a iniciar.

En cuanto a la licitud, Manara, citado por Brunetti advertia que deben ser licitas las
operaciones que los socios se proponen realizar en comun. Cuando se dice que el
objeto de la sociedad debe ser licito, como principio no puede por menos que
entenderse que debe ser licito, todo extremo del elemento objetivo del contrato de
sociedad.*® La ilicitud lleva aneja la nulidad absoluta del contrato.®°

En virtud de lo expuesto, resulta importante tener presente que el objeto social para que
surta los efectos juridicos de una manera positiva debe cumplir con el estricto apego a
la ley, ya que de lo contrario se generaran las consecuencias sefialadas en los parrafos

gue anteceden.

El objeto social o giro comercial es entonces a lo que se va a dedicar la sociedad
anonima, por ejemplo a la actividad inmobiliaria, la cual puede ser el arrendamiento, la

construccion o la compraventa de bienes inmuebles destinados a la vivienda

Para efectos de la presente investigacion se hizo un analisis del objeto de la sociedad
andnima, con el propdsito de contar con los elementos técnicos que permitan la mejor

comprensién del objeto inmobiliario.

En el mercado inmobiliario el concepto de “promocidén inmobiliaria” es un concepto

basico a través del cual se comprenden varias actividades que estan inmersas en el

48 Brunetti, Antonio. Op. Cit. Pagina 65.
49 Loc. Cit.
%0 | oc. Cit.
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objeto social de una sociedad andnima con giro inmobiliario. Ademas, la legislacion
guatemalteca ha incluido este concepto para establecer determinadas obligaciones a
las personas juridicas que se dediquen a dicha actividad, razén por la cual es
importante definirlo a continuacién y asi fijar un conocimiento basico para la mejor

comprension del tercer capitulo de esta investigacion.

La promocién inmobiliaria es definida por Patricio Montoya Mateos como “el conjunto
de acciones y gestiones, en un ambito multidisciplinar, cuya finalidad es la realizacion

de edificaciones con el objeto de su ventay entrega a terceros”>..

Y ademas explica el autor precitado que la promocion inmobiliaria conlleva la compra
del solar (terreno en condiciones para construir), la construccion, la contratacion de
técnicos, la obtencion de financiacion, la realizacion de los tramites notariales y
registrales pertinentes, y la contratacion de los seguros necesarios y la
comercializacion, entre otros. %2 La actividad inmobiliaria de construccion (y que por lo
tanto implica la existencia de promocion inmobiliaria) esta incluida en la normativa

contra el lavado de dinero u otros activos.

Segln Alfredo Medina Saiz® en la promocion inmobiliaria privada el agente
inmobiliario es la persona fisica o juridica (como sociedad con giro inmobiliario) y tiene

como unico objetivo el lucro.

51 Montoya Mateos, Patricio. Gestién de promociones inmobiliarias. Madrid, Espafia. Ediciones Diaz de
Santos, S.A. 2004. Pagina 19. Disponible en: https://books.google.com.gt/books?id=sE-
aQsWWItWOC&pg=PA19&Ipg=PA19&dg=promocion+inmobiliaria&source=bl&ots=FsvcNaaDh-
&sig=JjBQbyHhkg67jZ1c8LI100I0vH|Q&hl=es-
419&sa=X&ei=pm9zVavxBsrTsAXvIYC4Aw&ved=0CBwWQ6AEwWAA#v=0nepage&g&f=false = Fecha de
consulta: 06/06/2015.

52 Loc. Cit.

53 Medina Saiz, Alfredo. Promocién inmobiliaria y crecimiento espacial. Santander 1955-1974.
Universidad de Cantabria: Parlamento de Cantabria. 2004. Pé&gina 43. Disponible en:
https://books.google.com.gt/books?id=XkONAz vMOC&pg=PA117&Ipg=PA117&dg=promocion+inmobilia
ria&source=bl&ots=0ECal2gb09&sig=tK6IIrMI5BATOyH2ZsapEL3JJLU&hl=es&sa=X&ved=0CEAQ6AEw
BjgKahUKEwi0Opd2Xp6TIAhXDdh4KHdmM3AHM#v=0onepage&q=promocion%20inmobiliaria&f=false Fecha
de consulta: 02/10/2015.
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Tanto el reglamento de la Ley contra el lavado de dinero u otros activos (LCLD)
como la Ley para prevenir y reprimir el financiamiento del terrorismo (LPRFT)
hacen la separacién entre: a) las actividades de promocion inmobiliaria y, b) la
compraventa de inmuebles®*. Lo anterior es “doctrinariamente# aceptable ya que como
se explicé en los péarrafos que preceden, la promocién inmobiliaria incluye distintas
actividades como la construccion y la ulterior venta del inmueble; mientras que en la
compraventa de inmuebles no existe construccion sino que el bien inmueble es

adquirido en calidad de compra y posteriormente se ofrece al publico para su venta.

Segun Rubén Alberto Contreras Ortiz el contrato de compraventa es un “acuerdo de
voluntades por medio del cual una parte, denominada vendedor, transmite la propiedad
de una cosa (bien mueble o inmueble, derecho de crédito o derecho intelectual) y se
obliga a entregarla a cambio de un precio que pagara en dinero la otra parte, llamada

comprador, que se compromete a recibirla”>°.

La compraventa de inmuebles es, segun Jorge Mosset lturraspe, igual que todos los
contratos, un negocio juridico bilateral, porque requiere que concurran a su formacion
dos partes cuya voluntad debe exteriorizarse de manera juridicamente relevante tanto
para vender como para comprar.>® Es decir que en este contrato de compraventa el
objeto de la misma es bien inmueble a cambio de un precio, y cuando la actividad es
ejercida por una sociedad anénima se trata de una actividad eminentemente mercantil,
ya que el giro del negocio es la compra de inmuebles para su posterior venta (o

reventa) al publico para generar asi las ganancias respectivas.

Como se trata de una compraventa de bienes inmuebles, la ley sefiala que debe

inscribirse en algun registro publico por lo que este contrato debe celebrarse en

54 Presidente de la Republica. Acuerdo Gubernativo 118-2002 y sus reformas (Acuerdo Gubernativo 38-
2002; Acuerdo Gubernativo 24-2007; Acuerdo Gubernativo 443-2013), Reglamento de la Ley contra el
lavado de dinero u otros activos. Guatemala, 17 de abril de 2002, articulo 5. Congreso de la Republica.
Decreto 58-2005, Ley para prevenir y reprimir el financiamiento del terrorismo. Guatemala, 31 de agosto
de 2005, sancionado el 26 de septiembre de 2005, articulo 18.
55 Contreras Ortiz, Rubén Alberto. Op. Cit. Pagina 181.
56 Mosset Iturraspe, Jorge. Compraventa inmobiliaria. Segunda edicion actualizada. Santa Fe, Argentina.
Rubinzal-Culzoni Editores, 1991. Pagina 20.
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escritura publica y presentar el testimonio al registro correspondiente segun el articulo
1576 del Caodigo Civil.

En sintesis, el objeto o giro inmobiliario de vivienda en Guatemala permite que la
sociedad an6nima desarrolle entre sus actividades ya sea la promocion inmobiliaria o
Unicamente la compraventa de bienes, las cuales son igualmente licitas. La regulacion
legal de la compraventa se encuentra en el Codigo Civil guatemalteco, por lo que debe

atenderse a ella cuando se ejercite la compraventa inmobiliaria.

1.3Sector inmobiliario en Guatemala

Anelisa Reyes y otros®’ sefialan que Guatemala cuenta con una ventaja comparativa
debido a su privilegiada ubicacion estratégica, convirtiéndola en un puente natural entre
las Américas, siendo a su vez complementada tal ubicacion por su acceso al océano
Pacifico y Atlantico, asi como acceso a los primordiales mercados del mundo.
Guatemala se convierte en la bisagra de la region, con un gran potencial debido a sus
mas de 25 centros urbanos ubicados en Centroamérica. La ubicacion territorial de
Guatemala es de gran importancia tanto a nivel comercial como a nivel agroforestal.
Los 108,889 kilometros cuadrados de extension territorial®®, que gozan del calificativo
de “pais megadiverso” en virtud de la gran variedad de especies tanto de flora y fauna,
asi como su extension forestal la han dotado de interés por parte de inversionistas que
desean obtener provecho de las cualidades que ofrece en el pais para crear confort y

atractivo en el tema de la construccion.

57 Scribd. Reyes, Anelisa et. al. Descripcion actual del sector inmobiliario, andlisis DAFO y la influencia
gue sobre €l supone la IED y sus perspectivas a corto, mediano y largo plazo en Guatemala. Planificacion
y Gestion Urbanistica Maestria en Direccion de Empresas Constructoras e Inmobiliarias (MDI).
Universidad del Istmo. Guatemala. 2012. Pagina 2. Disponible en:
http://es.scribd.com/doc/80543129/Descripcion-Del-Sector-Inmobiliario-en-Guatemala#scribd Fecha de
consulta: 02/10/2015.

8 Banco de Guatemala. Guatemala en cifras. 2015. Pagina 9. Disponible en:
http://www.banguat.gob.gt/inc/ver.asp?id=/publica/guatemalaencifras2015.htm&e=120887 Fecha de
consulta: 27/04/2015.
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El territorio guatemalteco esta dividido geogréficamente en 22 departamentos, y la
densidad poblacional es mayor o esta concentrada principalmente en la metrépoli
(departamento de Guatemala), seguida del departamento de Sacatepéquez y en tercer

lugar Totonicapan.

La informacién demogréfica (proyectada), segun el Instituto Nacional de Estadistica,
citado por el Banco de Guatemala, para 2014 era de 15,806,675 personas, de los
cuales 7,719,396 serian hombres y 8,087,279 mujeres®. Estas cifras son muy
importantes para el presente trabajo, ya que permiten que los inversionistas que se
dedican al sector inmobiliario de vivienda en el pais tengan indicadores claves con
respecto al mercado al cual van a dirigir sus productos, que en este caso son las

viviendas.

Ignacio Carlos Kunz Bolafios establece que la actividad del mercado inmobiliario se
refiere a la dinamica de la oferta y de la demanda; un mercado activo es en el cual la
demanda absorbe o compra la oferta puesta en el mercado; por el contrario, un
mercado es inactivo cuando la oferta puesta en el mercado no es comprada por la

demanda o lo hace muy lentamente.5°

Enrique Buenos menciona que un producto inmobiliario es el “area de desarrollo
inmobiliario, y comprenden dicha categoria todas las viviendas de cualquier tipo que,

dentro de dicha area, el plan urbanistico permite edificar alli algtin dia”®2.

El sector de la construccion en Guatemala ha sufrido variaciones en los dltimos afios,
en la gréfica 1%2 es posible apreciar que la industria de construccién en Guatemala tiene
un comportamiento ciclico, en donde su tendencia al alza y a la baja se repite cada

cierto periodo de tiempo variando entre dos y cuatro afos.

% Loc. Cit.
80 Bolafios Kunz, Ignacio Carlos et. al. EI mercado inmobiliario habitacional de la Ciudad de México.
México. Plaza y Valdés, 2001. Pagina 93.
61 Bueno, Enrique. Estrategias en el mundo inmobiliario: dénde y cuando comprar, qué construir y cémo
vender, incluso en época de crisis. Espafia. Ediciones Diaz de Santos, 2010. P4gina 48.
52 VVer Anexo 1 “Crecimiento anual del sector construccion en Guatemala”.
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El sector construccion al utilizar servicios y materiales complementarios para la
elaboracion de proyectos de inversion, afecta a otras industrias guatemaltecas las
cuales crecen y decrecen conforme las variaciones de la oferta y demanda existente en

la construccion.

Tomando como muestra los datos del afio 2001 a la fecha, su punto mas alto fue
alcanzado en 2002 y el méas bajo en 2010, presentando un comportamiento volatil con
puntos altos y bajos bastante dispersos; a pesar de que el punto mas bajo fue en 2010,
ya desde el afio 2007, segiun Oscar Leonel Herrera Velasquez® comenzé el episodio
de crisis financiera que después derivO en una crisis econOmica, a partir del
otorgamiento de créditos hipotecarios a un segmento del mercado de crédito
denominado “subprime” (0 nivel de riesgo impago), criterio compartido por la autora del
presente documento, aunque para algunos analistas como Gert Rosenthal K® fue a
mediados del 2008 que se empezO a generar la referida crisis financiera en los

mercados hipotecarios® de los Estados Unidos de América.

Se puede apreciar que en Guatemala fue desde 2007 que se dio una baja importante
gue continud hasta su rescate en 2011 y que ha mostrado una recuperacion estable

durante los ultimos afos.

En 2011 se puede apreciar un crecimiento fuerte (en comparacién del afio que

antecedid) ya que se ejecutaron proyectos de reconstruccion debido a los desastres

8 Banco de Guatemala. Herrera Velasquez, Oscar Leonel. Causas de la crisis financiera. Disponible en:
http://www.banguat.gob.gt/inveco/notas/articulos/envolver.asp?karchivo=9801&kdisc=si#Este Fecha de
consulta: 18/10/2015.

64 Universidad Rafael Landivar. Rosenthal K., Gert. Leccion Inaugural: la crisis econémica internacional y
sus posibles consecuencias en Guatemala. Guatemala, 2009. P&gina 1. Disponible en:
https://www.url.edu.gt/Portal URL/Archivos/24/Archivos/Lec_Inaugural 2009.pdf Fecha de consulta:
03/10/2015.

8 Segun Gert Rosenthal K., “Con creciente frecuencia-e irresponsabilidad- los bancos del sistema
financiaron hipotecas de alto riesgo, o de baja calidad... los bancos asumieron riesgos imprudentes v,
segun se constatd a posteriori, en gran escala... se dedicaron a la titularizaciéon de esas hipotecas,
colocandolas como derivados financieros.” Universidad Rafael Landivar. Rosenthal K., Gert. Leccién
Inaugural: la crisis econdmica internacional y sus posibles consecuencias en Guatemala. Guatemala,
2009. Péagina 1. Disponible en:
https://www.url.edu.gt/Portal URL/Archivos/24/Archivos/Lec_Inaugural 2009.pdf Fecha de consulta:
03/10/2015.
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climaticos que impactaron la infraestructura nacional en 2010 por medio de la tormenta

tropical Agatha.

La generacién de aporte al Producto Interno Bruto (PIB) del sector construccién
muestra una tendencia a la baja desde el afio 2007, tal y como se puede apreciar en la
gréfica 2°.

El promedio de aporte al PIB ha sido de 3.5 entre los afios 2001 y 2014; el efecto del
sector de construccion al crecimiento del PIB, también esta asociado a la estabilidad de
precios de la materia prima de la industria como el cemento o acero, asi como la

confianza de los agentes econdmicos para la generacion de proyectos de inversion.

Segun el Banco de Guatemala®’, durante 2013 el PIB medido por el origen de la
produccion se caracterizd por sus tasas de crecimiento positivas, y las actividades
inmobiliarias, empresariales y de alquiler no fueron la excepcion. El valor agregado de
la actividad Alquiler de vivienda represento el 10.0% del PIC, y segun los datos oficiales
eéste mostro una tasa similar de crecimiento a la observada en el 2012 (que fue de un
3.0%), esto esta asociado al numero de viviendas terminadas en el afio, como
consecuencia de la evolucion del rubro de edificaciones de la actividad de Construccion
(la cual represento el 2.8% del PIB en 2013).

El sector de alquiler de vivienda muestra en sus ultimos afios una tendencia lineal
estable, luego de una recuperacion de los afios 2005 y 2006 en que alcanzé su punto
mas bajo en los ultimos afios. Esta tendencia lineal viene dada por un dato promedio de
3.3 para lograr asi ser una industria poco riesgosa para la inversion debido a su baja

volatilidad.

La estabilidad y crecimiento del sector alquiler se encuentra ligada a la evolucion de la

poblacién guatemalteca de lo rural a lo urbano. El cual ha ido en aumentando

66 VVer Anexo 2 “Aporte del sector construccion al PIB”.
57 Banco de Guatemala. Estudio de la economia nacional 2013. Guatemala. Paginas 41 y 44.
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evolucionando desde el afio 1950 en donde, segun datos de las Naciones Unidas®®
(NU), la poblacién urbana comprendia 0.7 millones de habitantes frente a 2.4 millones
del &rea rural. Mientras que en 2011 esta proporcion varié de tal forma que los
habitantes viviendo en area urbana y rural se encontraron en un punto de inflexion de

7.4 millones y se infiere que en 2020 la urbe rebasara al area rural en 17%.

En 2007, afio mencionado en el cual se atraveso6 por una crisis econdémica que afectd
considerablemente a la industria de construccién, por otra parte favorecié al sector

alquiler, logrando alcanzar un punto de 3.9 siendo el mayor de la ultima década.

Durante el primer trimestre de 2015, hubo en Guatemala un crecimiento en la
construccion de proyectos inmobiliarios. El sector de la construccion en Guatemala, es
representado por la Camara Guatemalteca de la Construccion (CGC), la cual fue
constituida en enero de 1971 como una asociacion civil, apolitica y no lucrativa. En
dicha Camara se concentran las empresas constructoras de todo tipo de infraestructura
para el pais, empresas constructoras, también fabricantes, otras proveedoras,
consultoras y financieras, ademas de aquellas de servicios vinculados a la industria de

la construccion en Guatemala.®®

Las sociedades andnimas con giro inmobiliario de vivienda en Guatemala (y otras
personas o0 entidades dedicadas a dicho negocio) se asocian Anacovi, que es la
Asociacion Nacional de Constructores de Viviendas, parte de la CGC. Anacovi es una
entidad apolitica, gremial y no lucrativa que busca defender los intereses de sus

agremiados.”

58 Asociacién Bancaria de Guatemala. Sector Construccion. Informacion a marzo de 2013. Pagina 3.
Disponible en:
http://abg.org.gt/pdfs/marzo2013/SECTOR%204%20CONSTRUCCI%C3%93N%20MARZ0%202013.pdf
Fecha de consulta: 04/10/2015.
89 Camara Guatemalteca de la Construccion. ¢Quiénes somos? Nosotros. Historia y fundacion.
Disponible en: http://www.construguate.com/index.php/quienes-somos/historia-y-fundacion/historia Fecha
de consulta: 27/04/2015.
0 Céamara Guatemalteca de la  Construccion. Directorio  2015. Disponible  en:
http://www.construguate.com/index.php/directorio/img Fecha de consulta: 02/10/2015.
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En el Derecho Inmobiliario concurren distintos institutos juridicos asi como normas que
regulan el mercado inmobiliario dentro del cual actian las sociedades anénimas con
dicho giro comercial, razén por la cual es importante conocer a qué obligaciones
juridicas estan sujetas y de esa manera prestar una asesoria profesional para obtener
buenos resultados. En el préximo capitulo se abordaran las referidas obligaciones

juridicas y por ende el régimen legal correspondiente.
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CAPITULO 2

REGIMEN LEGAL DEL SECTOR INMOBILIARIO DE VIVIENDA EN GUATEMALA

El sector inmobiliario en Guatemala ha ido incrementando su demanda en los Ultimos
afos, tal y como se destaco en el capitulo anterior. La necesidad de regular, por medio
de la legislacion, es muy importante ya que permite a las personas tener certeza
juridica de sus negociaciones y ademas les concede los mecanismos para hacer valer

las prerrogativas que la ley pone a su disposicion.

La regulacion legal de este sector es multidisciplinaria, ya que se encuentran distintas
tematicas que obedecen a varias especialidades de la ciencia del Derecho como por

ejemplo las leyes de construccion, las leyes tributarias y las leyes especificas.

En los siguientes apartados se encontrara informacion que de manera muy basica
pretende obtener claridad en el marco normativo vigente que afecta a las sociedades

anonimas con giro inmobiliario en Guatemala.

2.1Reégimen juridico relacionado con la construccién de la vivienda

Dentro de las actividades que se pueden desarrollar mediante el giro inmobiliario de
vivienda de una sociedad mercantil, y en el caso del presente trabajo especificamente
de la sociedad anénima, esta la construccion del inmueble destinado a la vivienda, para
asi ser comercializado. Las inmobiliarias pueden desarrollar estos proyectos con capital

propio, 0 mediante financiamiento.

En todo caso, un concepto muy importante en el desarrollo de la actividad comercial de
las sociedades andnimas cuyo giro es el inmobiliario, es el de la “propiedad”. Ha sido
concebido como un derecho humano, “el derecho de propiedad” y, segun Puig Pefia,

citado por Alfonso Brafas, es aquel ‘por el que una cosa pertenece a una persona 'y
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esta sujeta a ésta de modo, al menos virtualmente, universal” 1. Una definiciéon mas
clasica es la que se estipul6 en “Las Partidas”, y que Guillermo Cabanellas De Torres
retoma y explica, sintetizandolo de la siguiente manera: aquel sefiorio o poder que tiene

el hombre sobre una cosa para hacer de ella lo que quiera.”

A criterio de la autora del presente documento, el derecho de propiedad se configura
como el derecho real por excelencia que otorga a su titular el goce y la disposicion de
los bienes sobre los cuales lo ejerce, ademas de percibir los frutos que de ellos se
deriven; sin embargo, esas facultades no son de manera absoluta, sino obedeciendo a
lo que la ley limita. Es un derecho humano que otorga a su legitimo titular, sintetizando
lo expuesto en el Cadigo Civil vigente, las siguientes facultades: el de defenderla por
los medios legales y no ser perturbado en ella, si antes no ha sido citado, oido y
vencido en juicio; de reivindicarla de cualquier poseedor o detentador y el de sus frutos

y a la incorporacion por accesion del bien.”

La propiedad, para efectos generales, puede clasificarse como propiedad publica y
propiedad privada, siendo esta ultima la que principalmente interesa en este apartado
de la investigacion. Desde la Constitucion Politica de la Republica de Guatemala
(CPRG) se protege la propiedad privada, al respecto estipula lo siguiente en el articulo
39:

“Articulo 39. Propiedad privada. Se garantiza la propiedad privada como un derecho
inherente a la persona humana. Toda persona puede disponer libremente de sus bienes
de acuerdo con la ley. El Estado garantiza el ejercicio de este derecho y debera crear

las condiciones que faciliten al propietario el uso y disfrute de sus bienes, de manera

1 Brafias, Alfonso. Manual de Derecho Civil. 72 edicion. Guatemala. Editorial Estudiantil Fénix. 2008.
Péagina 323.
2 “Propiedad”. Cabanellas De Torres, Guillermo. Diccionario enciclopédico de derecho usual. Tomo VI.
Argentina. Heliasta, 2006. 292 edicion. Pagina 523.
73 Jefe de Gobierno. Decreto Ley 106 y sus reformas. Codigo Civil. Guatemala. 14 de septiembre de
1963. Vigente desde el 1 de julio de 1964. Articulos 468, 469 y 471.
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gue se alcance el progreso individual y el desarrollo nacional en beneficio de todos los

guatemaltecos”"4.

La proteccion de la propiedad privada en Guatemala estd garantizada, tal y como lo
regula el articulo 39 de la CPRG; y en ese sentido, sintetizando lo establecido por la
Corte de Constitucionalidad (CC), la cual se ha pronunciado indicando que el
mecanismo mediante el cual se hace efectiva dicha proteccion es la inscripcion de los

bienes inmuebles en el Registro de la Propiedad?.

En virtud de lo anterior, es importante destacar la necesidad de que exista normativa
vigente y aplicable para regular el derecho de propiedad (y en el caso del presente
trabajo, de la propiedad inmueble) por medio del Derecho Inmobiliario, para asi brindar
a la poblacion en general la seguridad de que los actos y negocios juridicos que

realizan tienen consecuencias en el mundo del derecho.

La propiedad sobre bienes inmuebles adquiere proteccion frente a terceros, es decir
gue se configura el derecho de oponerse erga omnes a partir de su inscripcion en el
Registro de la Propiedad, como bien se sefialé en el parrafo precedente. En Guatemala
fue por medio del Codigo Civil de 1877 que se instaurd por primera vez el Registro de la
Propiedad; actualmente esta regulado en el Caodigo Civil vigente (Decreto Ley 106) y
en el articulo 1124 sefiala que es una institucion publica cuyo objeto es la inscripcion,
anotacion y cancelacion de los actos y contratos relativos al dominio y demas derechos
reales sobre bienes inmuebles y muebles identificables (con excepcién de las garantias

mobiliarias constituidas de conformidad con la ley.)’®

En sintesis, Brafias explica de una manera muy precisa que los registros publicos

tienen su razon de ser debido a que existe necesidad de garantizar al propietario 0 a un

74 Asamblea Nacional Constituyente. Constitucién Politica de la Republica de Guatemala y sus reformas.
Guatemala, 31 de mayo de 1985. Vigente desde el 14 de enero de 1986. Articulo 39.

S Corte de Constitucionalidad de Guatemala. Gaceta No. 57. Expediente 275-2000. Fecha de sentencia:
09/08/2000.

76 Jefe de Gobierno. Op. Cit. Articulo 1124,
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acreedor privilegiado, la prueba inmediata y cierta de su derecho, la cual debe estar
respaldada por la fe publica, contra cualquier persona que aduzca igual o mejor
derecho sobre determinado bien; y, la necesidad de facilitar a terceros la consulta y el
pronto conocimiento de quién es el propietario de un bien determinado y su situacion

juridica.”

Lo anterior resume los objetivos del registro de un bien inmueble, los cuales ya fueron
expuestos en los parrafos precedentes y por lo tanto constituyen una importante medida
a favor de la poblaciébn guatemalteca; y en este caso de los desarrolladores
inmobiliarios en la proteccion del derecho de propiedad del cual gozan, asi como el que
gozaran los futuros propietarios de los proyectos habitacionales.

A pesar del reconocimiento, proteccion y garantia del derecho a la propiedad privada, el
Estado establece limitaciones al mismo, entre las cuales esta: la expropiacion
(estipulado en el articulo 40 constitucional y en su ley respectiva); prohibicion de hacer
excavaciones que dafien al vecino, obras peligrosas, entre otras, reguladas en los

articulos 474 al 484 del Cddigo Civil guatemalteco. 7@

2.1.1 Ordenamiento territorial

Cuando se estudia el tema de la propiedad privada desde el enfoque del sector
inmobiliario de vivienda, como giro de operaciones de las sociedades anénimas en
Guatemala, es necesario considerar también otra rama del Derecho que ha sido muy
estudiada en paises como Chile, Colombia, México y Espafa; esa disciplina es el

Derecho Urbanistico.

El Derecho Urbanistico es, segun la definicion de Antonio Carceller Fernandez, citado
por José Pablo Martinez Gil, “un conjunto de normas juridicas que, por si mismas o a

través del planteamiento que regulan, establecen el régimen urbanistico de la propiedad

"7 Brafias, Alfonso. Op. Cit. Pagina 413.
8 Jefe de Gobierno. Op. Cit. Articulos 474 al 484.
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del suelo y la ordenacion urbana y regulan la actividad administrativa encaminada al
uso del suelo, la urbanizacion y la edificacion”’°. Dicha definicion posee elementos que
también el autor Ramon Parada contempla en su concepcion de esa rama del
Derecho. Al respecto, resumiendo la descripcion que este Ultimo autor hace, es posible
destacar que al Derecho Urbanistico interesa el ordenamiento del territorio y la
transformacion fisica del mismo por medio de la urbanizacién y la edificacion®.
Finalmente, vale la pena rescatar la definicion que formula Maria del Mar Gonzalez
Martinez sobre el Derecho Urbanistico, al respecto destaca que es una “disciplina
juridica que se encarga de regular la ordenacion del territorio y su utilizacion, con vistas

a los asentamientos sociales’™®!.

Ante la coincidencia de los autores sobre los elementos que conforman esta disciplina,
se logra concluir que el Derecho Urbanistico es aquella rama del Derecho Publico en la
cual el Estado se organiza para dotar de facultades legitimas a las distintas
representaciones locales, con el fin de ordenar el territorio y crear las condiciones para
gue las personas particulares (y no particulares) puedan realizar las construcciones

ejerciendo su derecho de propiedad.

Con respecto al ordenamiento territorial, la CPRG designa a los municipios de la
Republica de Guatemala, como instituciones auténomas, la funciéon de atender el
ordenamiento territorial de su jurisdiccion, para cuyos efectos estan legitimados para
emitir las ordenanzas y reglamentos correspondientes®?. La misma CPRG atribuye a los
municipios esa potestad reglamentaria a fin de hacer efectiva la ordenacion del territorio
gue se encuentre dentro de los limites de su circunscripcion. En paises como Francia,
el nivel de ordenamiento territorial es mas avanzado, pues su legislaciéon lo permite, y la

escala de tal ordenamiento es desde el municipal, el metropolitano, el regional y el

® Universidad Nacional Auténoma de México. Instituto de Investigaciones Juridicas. Martinez Gil, José
Pablo. El Derecho  Urbanistico. México.  2011. Pagina  34. Disponible  en:
http://biblio.juridicas.unam.mx/libros/7/3052/4.pdf Fecha de consulta: 04/05/2015.

80 | oc. Cit.

81 Gonzéalez Martinez, Maria del Mar. Planeamiento y gestién urbanistica. Volumen |. Espafa.
Universidad Nacional de Educacion a Distancia, Fundacion Escuela de la Edificacidon. 2001. P4gina 20.

82 Asamblea Nacional Constituyente. Ibid. Articulo 253.
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nacional;, Espafa, por ejemplo, tiene también un nivel de ordenamiento territorial

desarrollado, pues va desde el municipal hasta el regional.

En Guatemala, ademas de la regulacion indicativa que se da desde la Constitucion, el
Cdédigo Municipal es el cuerpo normativo que desarrolla un poco méas el tema del
ordenamiento territorial; al respecto, contempla dentro del concepto de “autonomia
municipal”, el cual estd comprendido el “ordenamiento territorial de su jurisdiccion™? y
ademas esta regulado en los articulos 4, 22, 5, 142 al 149. Las formas de ordenamiento
territorial son: cabecera municipal, aldea, caserio, paraje, cantén, barrio, zona, colonia,
lotificacion, parcelamiento urbano o agrario, microrregion, finca, las formas propias de
ordenamiento territorial de los pueblos indigenas y otras propias de cada municipio®;
de las anteriores, se destacan para el sector inmobiliario de vivienda: barrio, colonia y

lotificacion.

Corresponde especificamente al Concejo Municipal el “ordenamiento territorial y control
urbanistico de la circunscripcion municipal®, segin el articulo 35 b) del Cdédigo

Municipal.

No obstante lo anterior, en Guatemala, a través de la Direccion de Ordenamiento
Territorial, la Secretaria de Planificacion y Programacion de la Presidencia
(Segeplan), ofrece asistencia técnica y herramientas a los municipios para que
elaboren sus propios planes de ordenamiento territorial .2 Es decir que Segeplan es un
apoyo para las municipalidades en el estudio y elaboraciébn de sus respectivos

instrumentos para la ordenacion de su territorio.

83 Congreso de la Republica y sus reformas. Decreto 12-2002. Cadigo Municipal. Guatemala, 2 de abril
de 2002. Sancionado el 9 de mayo de 2002. Articulo 3.

84 Loc. Cit.

8 Ibid. Articulo 35.

86 Secretaria de Planificacion y Programacién de la Presidencia. Ordenamiento territorial. Guatemala.
Disponible en:
http://www.segeplan.gob.gt/2.0/index.php?option=com_content&view=article&id=62&Itemid=70 Fecha de
consulta: 05/05/2015.
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Para Segeplan el concepto de territorio no comprende Unicamente un espacio fisico o
una delimitacion geogréfica, sino que conlleva también un sistema complejo donde hay
interaccion de diversos factores (ambientales, economicos, sociales, politicos y
culturales).®’ La concepcion de territorio desde un punto de vista amplio crea mayor
certeza sobre la importancia que implica su mas adecuada forma de administrarlo y por

ende ordenarlo.

Para el autor Guy di Meo, citado por Segeplan, el ordenamiento territorial es “el arte o
técnica (méas que la ciencia) de disponer con orden, a través del espacio de un pais y
con una visidn prospectiva, la poblacién y sus actividades, los equipamientos y los
medios de comunicacién que se pueden utilizar, tomando en cuenta las restricciones

naturales, humanas y econémicas, incluso estratégicas”. &

El ordenamiento territorial u ordenacion del territorio es una medida que incide en la
actividad constructora, ya que por medio de este, la administracion publica establece
las directrices que afectan los parametros de construccion que debe respetar cualquier

particular, y en este caso el agente o desarrollador inmobiliario.

Ademas, se puede considerar que otorga a la poblacién el beneficio de contar con
certeza juridica para el desarrollo de sus construcciones, y para el caso del presente
trabajo de investigacion, brinda a los desarrolladores inmobiliarios la posibilidad de ser
creativos en la construccion de los proyectos de vivienda, respetando las normas
previamente establecidas para garantizar la seguridad en las construcciones que
realizan y de esa manera prevenir desastres que puedan afectar la vida de los

compradores.

Estas normas tienen finalidades especificas, y obedecen en cierta medida a la gestién

de riesgos, a la prevencion de accidentes o0 en caso de existir, al mejor manejo para

87 Secretaria de Planificacion y Programacion de la Presidencia. Guia para la elaboracion del Plan de
Ordenamiento Territorial Municipal. Guatemala. 2011. Pagina 9.
88 |bid. Pagina 10.
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obtener los menores dafios posibles; ejemplo de lo anterior son los reglamentos de
construccion de edificios o de viviendas, o en los mismos planes de ordenamiento
territorial se declaran zonas en las cuales no se puede construir inmuebles destinados a

la vivienda, etc.

2.1.1.a Plan de Ordenamiento Territorial

Un Plan de Ordenamiento Territorial (POT) es, segun Luis Pedro Bermejo Quifidnez,
‘la herramienta de planificacion y regulacion urbana contemplada en el Codigo
Municipal para ordenar el territorio que sustituird la mayoria de los reglamentos
existentes y los sistematizara, proveyendo claridad en la informacion, agilidad en la
aprobacion de proyectos, certeza para los vecinos inversionistas y calidad de vida para

los vecinos residenciales”.°.

Por su parte, Segeplan considera que el POT es...aquel instrumento técnico, normativo
y de gestion que determina la potencialidad de un territorio y la localizacién tanto de la
poblacion, la vivienda, las actividades socioeconémicas, como las areas protegidas...*®
De las dos definiciones anteriores se desprende que todo POT debe ser util tanto para
la administracion municipal como para la poblacion, y tiene un componente

trascendental pues incide directamente en el estilo de vida de los vecinos.

Entre los municipios que ya cuentan con su propio POT se pueden mencionar Antigua
Guatemala en el departamento de Sacatepéquez, cuyo plan esta contenido en el
Reglamento del plan de ordenamiento territorial de la Antigua Guatemala, del cuatro de
marzo de 2008; San Pablo en San Marcos, el cual tiene un Reglamento de
ordenamiento territorial, construccion y urbanismo, publicado en el Diario de

Centroamérica el 25 de enero de 2011; municipalidad de San Jacinto, Chiquimula, el

8 Bermejo Quifiénez, Luis Pedro. Plan de Ordenamiento Territorial. Laboratorio publico. Guatemala.
Péagina 8.
90 Secretaria de Planificacion y Programacion de la Presidencia. Op. Cit. Pagina 23.
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Reglamento especifico para el ordenamiento territorial, regularizacion y legalizacion de

predios urbanos y rurales, del 28 de septiembre de 2001.

Hay otros municipios que han emitido ordenanzas para el ordenamiento territorial a
manera de establecer cuales son esas formas aplicables a su territorio, por ejemplo el
caso de Barberena en Santa Rosa, que por medio del Acuerdo municipal nimero 01-
2008 de fecha ocho de noviembre de 2008 hizo el respectivo listado, indicando que esta
conformado por determinado nimero de fincas, aldeas, caserios, barrios y colonias. El
anterior, aunque no constituye un plan de ordenamiento territorial, es una forma general
en que el municipio administra su territorio. Para el constructor inmobiliario de vivienda
en Guatemala resulta importante conocer este tipo de normas ya que su actividad de
creacion de nuevos proyectos habitacionales se debera hacer en determinado espacio
fisico, en algin municipio de la Republica, por lo que debe saber en qué tipo de
ordenamiento territorial va a trabajar: si sera en una finca, en una aldea, en un barrio o

en una colonia y la normativa a que se sujetara.

El municipio de Guatemala cuenta con su POT en el reglamento que contiene el Plan
de Ordenamiento territorial, Acuerdo COM-030-08 del 13 de octubre de 2008.
Sintetizando uno de los considerandos del acuerdo en referencia, el Concejo Municipal
de la ciudad de Guatemala tomd en cuenta que el crecimiento de la ciudad capital
estaba caracterizado por el desarrollo de los polos urbanos y por la ocupacion de
algunas superficies territoriales que no estan aptas para la construccién urbana, lo cual

atenta contra el desarrollo sostenible.%!

El Acuerdo COM-30-08 y sus reformas, como ya se menciond, contienen el Plan de
Ordenamiento Territorial para el municipio de Guatemala. En dicho plan se establece
gue su ambito de aplicacion serd la regulacion de los diferentes ciclos de

transformacion del territorio, dentro de los que se comprenden: el fraccionamiento de

%1 Concejo Municipal del municipio de Guatemala, departamento de Guatemala. Acuerdo COM-030-08 y
sus reformas. Reglamento que contiene el plan de ordenamiento territorial del municipio de Guatemala.
13 de octubre de 2008. Considerando .
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bienes inmuebles, la realizacibn de obras, el uso del suelo, la localizacion de
establecimientos abiertos al publico, asi como otras actividades relacionadas a las
anteriores®? por lo que, la actividad de promocién inmobiliaria desde su fase inicial que
es la relativa a la construccion, esta sujeta a esta regulacion legal si el proyecto se va a

desarrollar en el municipio de Guatemala.

Se trae a colacion el POT del municipio de Guatemala, con mayor énfasis, en virtud que
ha sido en la ciudad capital, dentro del municipio de Guatemala, donde se ha
concentrado mayormente la actividad de construccion de vivienda tanto en propiedad
horizontal como viviendas individuales, condominios, etc., ademas que para efectos de
la presente investigacion se limitara al estudio del POT de municipio de Guatemala. Es
posible concluir entonces que los planes de ordenamiento territorial son la respuesta a
esa creciente demanda de construccion de viviendas y otros inmuebles, es decir a la

expansion urbanistica.

El municipio de Guatemala esta dividido en regiones municipales, los distritos
municipales, las zonas municipales, las delegaciones y los barrios®3, segin el Acuerdo
COM-30-08 y sus reformas.

A grandes rasgos, el POT de Guatemala clasifica dicho municipio de acuerdo con su
vocacion territorial, e interesan para la actividad inmobiliaria de vivienda
especificamente las denominadas “zonas generales”, dentro de las que se ubican las
zonas generales naturales y rurales, y las zonas generales urbanizables. Existen seis
zonas generales y cada una de ellas atiende a las caracteristicas propias que poseen,
asi como a la vocacion o el destino para el cual puedan ser empleadas. Por ejemplo la
Zona General GO o zona natural no es apta para la ocupacion humana, por lo que esta
limitada cualquier tipo de construccion para proyectos habitacionales en los que se
conocen coloquialmente como “barrancos”, es decir que los asentamientos humanos en

estos territorios se encuentran en riesgo.

92 |bid. Articulo 4.
98 |bid. Articulo 21.
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Las otras zonas generales, desde la G1 hasta la G5 si son aptas para ocupacion
humana. Las inmobiliarias pueden desarrollar su negocio de construccion vy
posteriormente el de la venta o alquiler de viviendas con mayor confianza en las zonas
G1, G2, G3, G4 y G5; sin embargo, no en todas va a ser en la misma intensidad porque
por ejemplo en la G1 y G2 se permiten edificaciones de baja intensidad, en la G3 de
mediana intensidad, en la G4 de alta intensidad y en la G5 o nucleo se permiten

edificaciones de muy alta intensidad, lo cual incluye la vivienda multifamiliar®.

Las constructoras inmobiliarias que desarrollen sus actividades de construccion de
viviendas en el municipio de Guatemala deben cumplir con los parametros normativos

gue establece el respectivo POT en los articulos 35 al 57.

La empresa con actividad inmobiliaria, cuando va a realizar un proyecto de construccion
de condominios, residenciales e incluso cuando son distintos edificios en propiedad
horizontal dentro de una misma finca, adquiere terrenos de una extension considerable
y para efectos de la edificacion debe fraccionar para ofrecer a sus clientes la
construccion ya sea en terrenos independientes (para el caso de viviendas
unifamiliares) como también la separacion de fincas para la construccion de los
diferentes edificios constituidas en el régimen de propiedad horizontal (viviendas
multifamiliares)®. EI POT establece que es necesario obtener la autorizacién para el
fraccionamiento (articulos 73 al 79 POT Guatemala), también la licencia de obra
(articulos 80 al 88 POT Guatemala) asi como la licencia de uso de suelo (articulos 89 al
95 POT Guatemala).

Si el uso de suelo en el que el desarrollador inmobiliario de vivienda desea realizar la
actividad de promocion inmobiliaria esta destinado para otro fin, es una obra nueva o se
refiere a ampliaciones a un inmueble, edificacion o estructura existente, debera solicitar

licencia de uso de suelo de conformidad con las disposiciones del Acuerdo COM-30-08

% Ver anexo 1: “Zonas generales en el municipio de Guatemala”.
9 Ver anexo 2: “Licencias actividad inmobiliaria municipio de Guatemala”.
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y sus reformas, de lo contrario se sujetara al régimen sancionatorio establecido en los

articulos 118 al 135 de dicho acuerdo.

Las sanciones derivadas del incumplimiento de lo establecido en el POT son multas,
suspensién temporal de la obra y de la licencia, cierre provisional de establecimiento,
cancelacion de licencia hasta la demolicién total o parcial de la obra; dichas sanciones
dependen de la infraccion cometida, por ello el abogado y notario corporativo debe
advertir a su cliente sobre la necesidad de dar fiel cumplimiento a las normas de
construccién establecidas en el POT ya que de lo contrario habrd consecuencias

juridicas sancionatorias.

A manera de ejemplo de lo expuesto, el Juzgado de Asuntos Municipales del
municipio de Guatemala resolvio segin Res. No. COM-538-2015, SGM-CASO-2521-
2012 la imposicién de una multa de cinco mil quetzales y la suspension definitiva de la
actividad, derivado del uso distinto del suelo (al cual correspondia) del inmueble, sin

autorizacién municipal.®®

A manera de referencia, vale la pena indicar que juridicamente es posible la existencia
de los Planes Locales de Ordenamiento Municipal, los cuales segun el Concejo
Municipal de la ciudad de Guatemala®’ son definidos para efectos del Acuerdo COM-
042-08 como...aquellos planes suplementarios cuyo destino es la adaptacion de los
lineamientos generales del Plan de Ordenamiento Territorial a las condiciones
particulares de areas previamente urbanizadas... En virtud de lo anterior es importante
tener presente que para el caso de la ciudad de Guatemala, el acuerdo precitado tiene

caracter complementario al POT Guatemala.

% Juzgado de Asuntos Municipales. Expediente SGM-CASO-2521-2012. Resolucion de fecha
24/03/2015.

97 Concejo Municipal del municipio de Guatemala, departamento de Guatemala. Acuerdo COM-042-08.
Reglamento para la formulacion de planes locales de ordenamiento territorial. 10 de diciembre de 2008.
Articulo 2.
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Ademas del POT, y el Acuerdo COM-042-08, para el municipio de Guatemala existen
otros reglamentos, también complementarios, que coadyuvan a su aplicacion. Esos

cuerpos normativos son los siguientes:

- Reglamento de incentivos de ordenamiento territorial para el municipio de
Guatemala. Acuerdo COM-16-2009 del Concejo Municipal de la ciudad de
Guatemala.

- Reglamento de dotacién y disefio de estacionamiento en el espacio no vial del
municipio de Guatemala. Acuerdo COM-003-2009 del Concejo Municipal de
Guatemala.

- Reglamento especifico de evaluaciones de impacto vial para el municipio de
Guatemala. Acuerdo COM-003-04 del Concejo Municipal de la ciudad de
Guatemala.

- Reglamento de construccion de edificaciones en areas residenciales. Acuerdo

COM-012 del Concejo Municipal de la ciudad de Guatemala.

Todos los reglamentos anteriores, ademas de los cuerpos normativos que se enumeran
a continuacion (entre otros), constituyen los parametros técnicos que se deben respetar
cuando se trate de la construccion de proyectos inmobiliarios en el municipio de

Guatemala. Entonces, es necesario cumplir con:

- Normas de reduccién de desastres numero 2 (NRD-2), Normas minimas de
seguridad en edificaciones e instalaciones de uso publico. Acuerdo CONRED 04-
2011.

- Acuerdo Gubernativo 20-2016, Reglamento de evaluacion, control y seguimiento
ambiental.

- Acuerdo COM-012-04 del Consejo municipal de Guatemala. Acuerda fijar los
costos por metro cuadrado de construccion y otros y las tasas para licencias de
construccion.

- Acuerdo 012-2003, Reglamento de la zona de régimen especial "Santa Clara".
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Las dependencias municipales del municipio de Guatemala que participan en el tramite
para la autorizacién de la construccion de un proyecto inmobiliario de vivienda son: la
Direccion de planificacion y disefio; la Direccion de planificacion urbana; la Direccion de

medio ambiente; y, principalmente la Direccion de control territorial.

La Direccion de control territorial es la encargada de emitir la licencia construccion y
forma parte de su estructura la Ventanilla Unica Municipal, la cual esta a disposicion del
publico para realizar la solicitud de la licencia relacionada. Se auxilia del Juzgado de
asuntos municipales para el caso de incumplimiento de los parametros establecidos en

la licencia y en las normas juridicas correspondientes.

Otras dependencias del Estado que estan involucradas en el tema de autorizaciones

para el inicio de construcciones residenciales.

- Ministerio de Ambiente y Recursos Naturales: es la dependencia del Estado
encargada de extender la licencia ambiental de conformidad con el Acuerdo
Gubernativo 20-2016, Reglamento de evaluacion, control y seguimiento

ambiental.

- Direccion General de Aeronautica Civil: esta instancia gubernamental tiene
intervencidn en cuanto a la emision del dictamen favorable donde se consigna la
autorizacion de altura de construccion de toda aquella obra que se encuentre
ubicada dentro del cono aéreo del Aeropuerto Internacional La Aurora (municipio
de Guatemala), con fundamento en la Ley de Aviacion Civil, Decreto 93-2000 del
Congreso de la Republica. Sintetizando lo que establece la Ley de Aviacion
Civil es posible establecer que como limitaciones a la propiedad privada estan
las denominadas “superficies limitadoras de obstaculos” que se encuentran

constituidas por planos imaginarios que se extienden, y que en el presente caso
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es sobre el aeropuerto y sus inmediaciones, por lo que tienden a limitar la altura

de los obstaculos a la circulacion aérea®.

- Instituto Nacional de Bosques: esta entidad interviene en el otorgamiento de
las licencias para la tala de arboles que excedan de 10 metros cubicos por finca
y por afio®®, segln establece la Ley Forestal, Decreto 101-96 del Congreso de la
Republica, en este caso se estaria haciendo referencia a aquellas
construcciones de una magnitud importante, y cuando se trate de la tala que no
exceda de dicha medicion ser& la municipalidad del lugar la que emita la licencia

respectiva.

En conclusidn, resulta importante destacar que para el desarrollo de proyectos de
construccion inmobiliaria, especificamente de viviendas (ya sea unifamiliares o
multifamiliares), el asesor juridico debe considerar que existen normas de aplicacion
general y normas de aplicacion especifica atendiendo al territorio en el cual se va a
perfeccionar la construccion habitacional, por lo que no debe obviarlas al momento de
prestar su asesoria a las empresas constructoras de este tipo. Ademas de esas normas
vigentes que rigen el aspecto técnico de la construccion a través de reglamentos de
construccion aprobados por las respectivas municipalidades, hay leyes ordinarias y
acuerdos gubernativos que protegen el derecho de propiedad como una garantia para

la constructora y los vecinos.

2.2Régimen tributario relacionado con la actividad inmobiliaria de vivienda

El régimen tributario esta presente en la actividad que desarrollan las sociedades

anénimas con giro inmobiliario de vivienda en Guatemala, es decir que existen normas

% Congreso de la Republica. Decreto 93-2000. Ley de Aviacion Civil. Guatemala, 18 de diciembre de
2000. Sancionado el 23 de enero de 2001. Articulo 32.

% Congreso de la Republica. Decreto 101-96 y sus reformas. Ley Forestal. Guatemala, 31 de octubre de
1996. Sancionado el 2 de diciembre de 1996. Articulo 54.
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juridicas con rango de ley que establecen relaciones juridico-tributarias en las que

figuran como sujetos de derecho.

2.2.1 Potestad tributaria

Antes de definir qué es una relacion juridico-tributaria, es necesario comprender que la
potestad tributaria es, segun Raul Rodriguez Lobato “el poder juridico del Estado para
establecer las contribuciones forzadas, recaudarlas y destinarlas a expensar los gastos
publicos”1®, y para Carlos M. Giuliani Fonrouge es “la facultad o la posibilidad
juridica del Estado de exigir contribuciones con respecto a personas o bienes que se
hallan en su jurisdiccion™°, ambos autores coinciden en que la potestad tributaria es
aquella en la cual figura Unicamente el Estado como titular, toma en cuenta que esa
potestad lleva implicita la particular caracteristica: que es coactiva porque se puede
exigir su cumplimiento; sin embargo, no incluyen dos aspectos muy importantes: la

legalidad y la sujecién del contribuyente.

La CC ha establecido el siguiente criterio en relacion a la potestad tributaria: “se refiere
a la atribucién otorgada constitucionalmente a los diferentes niveles de gobierno
guienes podran crear, modificar, suprimir o exonerar tributos y asimismo obtener
coactivamente el cumplimiento de la obligacion tributaria, la que, garantizada por el
Estado constitucional, la reconoce Unicamente como facultad exclusiva del Congreso de
la Republica de Guatemala...”>%?, Dicha postura esta delimitada ya a qué érgano del
Estado corresponde en principio la potestad tributaria; llama la atencién que dentro de
las atribuciones que aquella conlleva, el Tribunal Constitucional menciona la de

“exonerar tributos”.

100 Rodriguez Lobato, Ralil. Derecho Fiscal. 22 edicion. México. Harla. 1986. Pagina 6.

101 Giuliani Fonrouge, Carlos M. Derecho Financiero. Volumen |. 62 edicion. Buenos Aires, Argentina.
1997. Pagina 325.

102 Corte de Constitucionalidad de Guatemala. Gaceta No. 93. Expediente 3785-2008. Fecha de auto:
23/08/20009.
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La autora del presente documento aclara que cuando se hace mencién de “exonerar”
en materia tributaria, segun la doctrina, se refiere a una forma de extinguir las
obligaciones secundarias provenientes del incumplimiento de la obligacion tributaria
principal (pago del tributo), es decir que se exoneran las multas y recargos de
conformidad con la CPRG, lo cual corresponde al Presidente de la Republica segun el
articulo 183 inciso r)'°3. Al Congreso de la Republica corresponde la “exenciéon”, de
acuerdo con lo establecido en el articulo 239 inciso b) y tiene efectos derogatorios
sobre el hecho generador que fue realizado, o que conlleva para el contribuyente una
manera de eximirlo del cumplimiento de la obligacién tributaria principal mas no de las
obligaciones formales, segun lo establece el articulo 23 segundo parrafo del Codigo
Tributario, Decreto 6-91 del Congreso de la Republica®.

Si bien se ha enfatizado inicialmente en que la potestad tributaria reside en el Estado,
es necesario acotar a qué oérgano del Estado o quiénes tienen dicho poder, tal y como
ya se logra apreciar en el criterio precitado del Tribunal Constitucional. Al respecto se
debe hacer la distincién entre dos tipos de potestad tributaria: la normativa y la de
imposicion. La primera se refiere al poder que tiene el Congreso de la Republica para la
creacion de los tributos; esta potestad se divide en originaria y derivada, segun el tipo
de normas a que se refiera (ordinarias o reglamentarias). La potestad tributaria
impositiva o de imposicion se refiere al poder que tiene la Superintendencia de
Administracion Tributaria (SAT) de cobrar y administrar los tributosi®, segun el articulo
3 incisos a) y d) de la Ley Organica de la Superintendencia de Administracion
Tributaria, Decreto 1-98 del Congreso de la Republica; asimismo, tiene esta potestad

el municipio con algunos tributos como el Impuesto Unico Sobre Inmuebles (IUSI).

La potestad tributaria originaria (normativa) es aquella concedida por la Asamblea

Nacional Constituyente al Congreso de la Republica directamente a través del articulo

103 Asamblea Nacional Constituyente. Op. Cit. Articulo 183 inciso r).
104 Congreso de la Replblica. Decreto 6-91 y sus reformas. Codigo Tributario. Guatemala, 9 de enero de
1991, sancionado el 25 de marzo de 1991. Articulo 23.
105 Congreso de la Replblica. Decreto 1-98 y sus reformas. Ley Organica de la Superintendencia de
Administracion Tributaria. Guatemala, 12 de enero de 1998, sancionado el 11 de febrero de 1998.
Articulo 3 incisos a) y d).
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239 de la CPRG!% al establecer que...con exclusividad corresponde al Congreso de la
Republica decretar los impuestos ordinarios y extraordinarios, los arbitrios y las
contribuciones especiales... ademas le corresponde determinar las bases de

recaudaciéon que se enumeran en dicho articulo.

La potestad tributaria derivada (normativa) es la que tienen las entidades de la
administracién puablica para reglamentar los tributos con base en la ley. En principio es
el Organismo Ejecutivo (ya que es el que tiene potestad reglamentaria); sin embargo,
de facto los municipios “tienen esta potestad”, aunque técnicamente ha existido debate
por la falta de cumplimiento del Congreso de la Republica (de lo establecido en el
articulo 9 de las disposiciones transitorias y finales de la CPRG) para la emision del

Codigo Tributario Municipal®’.

El municipio, mas que una potestad normativa tributaria, debiera decirse que tiene una
potestad de imposicidn, ya que no puede crear bases de recaudacion y lo que realiza

con el IUSI es cobrarlo y administrarlo.

En conclusion, la potestad tributaria es la manifestacion del poder publico en el ambito
tributario y corresponde exclusivamente al Estado. Este poder se refleja en la esfera
normativa y en la de imposicion o recaudacion, por lo que es necesario tener claro que

hay varios actores con legitimidad proveniente de la ley para actuar.

2.2.2 Relacion juridico-tributaria

Después de haber examinado de dénde proviene la potestad tributaria y por ende
qguiénes tienen legitimidad para decretar tributos y cobrarlos, es necesario hacer

referencia a la relacion juridico-tributaria.

106 Asamblea Nacional Constituyente. Op. Cit. Articulo 239.
1071 oc. Cit.
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Gladys Monterroso define la relacion juridico-tributaria como “un vinculo que une a
diferentes sujetos respecto de la generacion de consecuencias juridicas consistentes en
el nacimiento, modificacion, transmisién o extinciébn de derechos y obligaciones en
materia de contribuciones llamado hecho generador que no necesariamente debe surgir

de un acto de comercio, también puede generarse de un servicio y otros”1%,

De la definicién anterior se desprende que la relacion juridico-tributaria es aquel vinculo
gue surge de la ley y une al sujeto activo (Estado) con el sujeto pasivo (contribuyente),
generando derechos y obligaciones para ambas partes; se diferencia del concepto de
“obligacion tributaria” en que esta ultima surge de la relacion juridico-tributaria,

pudiendo ser: principal y accesoria o formal.

Las sociedades anonimas con giro inmobiliario de vivienda en Guatemala, por las
actividades que realizan, se encuentran sujetas al pago de impuestos. Es en tal virtud
gue surgen obligaciones especificas frente a la Superintendencia de Administracion

Tributaria (SAT) o a las municipalidades.

2.2.3 La sociedad andénima con giro inmobiliario de vivienda debe llevar
contabilidad

Como ya se abord6 en el capitulo uno de la presente investigacion, las sociedades
andnimas son consideradas como comerciantes sociales de conformidad con el Cédigo
de Comercio. En virtud de lo anterior, dicho Cddigo establece la obligacion que tienen
los comerciantes de llevar su contabilidad en forma organizada, de acuerdo con el
sistema de la partida doble!®® y se deben utilizar los “principios de contabilidad
generalmente aceptados” para el sistema contable. Al respecto es importante hacer

mencion que el Colegio de Contadores Publicos y Auditores de Guatemala (CCPAG) es

108 Monterroso Velasquez, Gladys Elizabeth. Fundamentos Tributarios: Sistema tributario de la Republica
de Guatemala. 3% edicion actualizada. Guatemala. Comunicacion Gréfica G&A, 2009. Pagina 125.

109 Congreso de la Republica. Decreto 2-70 y sus reformas. Cadigo de Comercio. Guatemala, 28 de
enero de 1970, sancionado el 9 de abril de 1970. Articulo 368.
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la entidad rectora de las profesiones de Contaduria Publica y Auditoria en Guatemala'°
y el 20 de diciembre de 2007 la Junta Directiva del CCPAG publico en el Diario Oficial la
resolucion del 18 de diciembre de 2007, referente a los principios y normas de
contabilidad.

La resolucion en referencia, emitida por la Junta Directiva del CCPAG establece:
“Articulo 1°. Adoptar como los Principios de Contabilidad Generalmente Aceptados en
Guatemala a que se refiere el Codigo de Comercio Decreto 2-70 del Congreso de la
Republica de Guatemala, el Marco Conceptual para la Preparacion y Presentacion de
Estados Financieros y las Normas de Informacion Financiera —NIIF- (en Inglés
International Financial Reporting standard —IFRS, emitidas por el Consejo de Normas
Internacionales de Informacién Financiera (en Inglés International Accounting Standards
Board — IASB), expresion que comprende también las Normas Internacionales de

Contabilidad — NIC y las Interpretaciones™?!*.

Segun la SAT los contribuyentes y/o responsables que de conformidad con el Cddigo
de Comercio estan obligados a llevar la contabilidad completa, (como en el presente
caso la sociedad andénima con giro inmobiliario), deben observar las disposiciones
actuales del CCPAG, como entidad rectora de la profesion de Contaduria Publica y
Auditoria en Guatemala, responsable de promover la investigacion permanente de las

normas y técnicas de contabilidad y auditoria vigentes!*?,

A criterio de la autora del presente documento, las NIC/NIFF pueden ser técnicamente
presentables debido a que se vale de las actuales directrices relacionadas a la manera
contable para que se acepte y comprenda a nivel internacional. Es decir que esa pericia

es propia del profesional de la Contaduria y Auditoria Publica, ya que es quien se

110 Superintendencia de Administracién Tributaria. Aplicacion de principios de contabilidad generalmente
aceptados -PCGA- o Normas Internacionales de Informacion Financiera —NIIF- para la presentacion de
Estados Financieros en Guatemala. Pagina 21. Disponible en:
http://portal.sat.gob.gt/sitio/index.php/descargas/doc_view/1261-aplicacion-de-pcga-0-normas-nic-niif-en-
guatemala.raw?tmpl=component Fecha de consulta: 13/05/2015.

111 Colegio de Contadores Publicos y Auditores de Guatemala. Junta Directiva del Colegio de Contadores
Publicos y Auditores de Guatemala (CCPAG). Resolucion de fecha 18 de diciembre de 2007. Articulo 1.
112 |pid. PAgina 26.
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encarga de realizar cada uno de los procedimientos destinados a llevar la contabilidad
de una entidad.

Sin embargo, si bien la norma del Cédigo de Comercio guatemalteco (articulo 368)
hace referencia a la contabilidad y los “principios de contabilidad generalmente
aceptados”, y el CCPAG sefialé en su resolucion de diciembre del afio 2007 que la
contabilidad debe ser aplicada conforme las NIC/NIFF, lo técnicamente correcto en
materia legislativa es reformar el Cédigo de Comercio dejando una apertura para que la
contabilidad se lleve de conformidad con las normas vigentes establecidas por el
CCPAG, y de esa manera evitar el conflicto técnico-juridico que actualmente existe,
aunque aceptado por la SAT.

Segun la Ley de Actualizaciéon Tributaria (LAT) el sistema contable de lo
devengado!®® es el que debe implementar, con excepcion de los casos especiales

autorizados por la SAT%4,

Los articulos 368 al 384 del Codigo de Comercio regulan de manera mas especifica el
tema de la contabilidad y la documentacion que deben observar los comerciantes,
ademas de los libros que debe llevar y que también deben estar a disposicion de la
SAT, por lo que es necesario que se atienda a dicho régimen legal para evitar incurrir

en infracciones.

113 Sistema de contabilidad. Articulo 52. ...Se entiende por sistema contable de lo devengado, el
sistema contable consistente en registrar los ingresos o los costos y gastos, en el momento en que nacen
como derechos u obligaciones y no cuando se hacen efectivos...” Congreso de la Republica. Decreto 10-
2012 y sus reformas. Op. Cit. Articulo 52.

114 1bid. Articulo 52.

115 “Libros y registros. Articulo 53. Los contribuyentes obligados a llevar contabilidad de acuerdo con el
Cdédigo de Comercio, deben cumplir con las obligaciones contenidas en dicho Codigo, en materia de
llevar libros, registros y estados financieros. Los contribuyentes deben preparar y tener a disposicion de
la Administracion Tributara, el balance general, el estado de resultados, el estado de flujo de efectivo y el
estado de costo de produccion, este Ultimo cuando se lleve contabilidad de costos; todos a la fecha de
cierre de cada periodo de liquidacion definitiva anual. Dichos estados financieros deben ser debidamente
auditados cuando corresponda.” Congreso de la Republica. Decreto 10-2012 y sus reformas. Ley de
Actualizacion Tributaria. Guatemala, 16 de febrero de 2012, sancionado el 1 de marzo de 2012. Articulo
53.
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En conclusion, los contribuyentes y/o responsables, obligados a llevar la contabilidad
completa y auditada, necesariamente deberdn contar con los servicios de un
profesional en la materia, quien esta sujeto por disposiciéon del CCAPG a la aplicacion
de las NIC/NIFF; en virtud de lo anterior, los contribuyentes presentaran su contabilidad
a la SAT bajo la aplicacién de dichas normas técnicas.

2.2.4 Impuesto Sobre la Renta

El Impuesto Sobre la Renta (ISR) estd regulado actualmente en el Decreto 10-2012,
Ley de Actualizacion Tributaria, quedando derogada la antigua ley contenida en el
Decreto 26-92 del Congreso de la Republica. La emision del Decreto 10-2012 fue el
resultado del Pacto Fiscal promovido por el gobierno electo para el periodo 2012-2016,

ya que uno de los ejes de dicho pacto era la “actualizacion tributaria”.

El ISR, segun el articulo 1 de la LAT “...se genera cada vez que se producen rentas
gravadas...”*® y, mas adelante en el articulo 3 indica que “quedan afectas al impuesto
las rentas obtenidas en todo el territorio nacional...”'’; lo anterior permite extraer
algunas caracteristicas propias de este impuesto. El ISR es periddico o continuo, es

directo, territorial, objetivo, no personal, tiene un tipo impositivo progresivo, y es cedular.

En cuanto a que es un impuesto “cedular’ quiere decir que dentro de la misma
regulacion del impuesto existen cuatro regimenes especiales, que atienden al origen de
la renta. En el caso de las sociedades andnimas con giro inmobiliario, constituyen
actividades lucrativas, segln los articulos 10 y 15 de la LTAY8 y por lo tanto esta

sujeta al Régimen de las Actividades Lucrativas.

116 Congreso de la Republica. Decreto 10-2012 y sus reformas. Ley de Actualizacion Tributaria.
Guatemala, 16 de febrero de 2012, sancionado el 1 de marzo de 2012. Articulo 1.

117 |bid. Articulo 3.

118 |pid. Articulos 10 numeral 1) y 15.
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El sujeto pasivo entonces es la sociedad anonima, y debe fungir como responsable su
representante legal. La LAT estipula que el sujeto pasivo debe ser residente!!® en
Guatemala'?®®, por lo que si se refiere a una sociedad anénima constituida de

conformidad con la legislacién guatemalteca, se considera que es residente.

Después de haber identificado al sujeto pasivo del ISR, continuando con las sociedades
anonimas con giro inmobiliario de vivienda en Guatemala (sujeto que interesa en el
presente documento), es necesario indicar los regimenes por los que se va a regular el

pago del ISR, de acuerdo al origen de la renta.

En primer lugar, es preciso indicar que son Rentas de Actividades Lucrativas,

“

producidas en el territorio nacional, las provenientes de: “...a) La produccién, venta y

comercializacién de bienes en Guatemala...”'?', en este caso el hecho generador del

“

impuesto lo constituye, segun el articulo 10 de la LAT “..la obtencion de rentas
provenientes de actividades lucrativas realizadas con caracter habitual u ocasional por
personas individuales, juridicas, entes o patrimonios que se especifican en este libro,
residentes en Guatemala...”?? en tanto que las actividades inmobiliarias realizadas por
personas juridicas a quienes el Codigo de Comercio reputa comerciantes, tienen por
finalidad el lucro, entonces se concluye que debe pagar ISR de acuerdo con lo

establecido en el Régimen de las Actividades Lucrativas.

Las exenciones objetivas que establece el articulo 11 de la ley en referencia (comunes
a ambos sub regimenes) no aplican al presente caso, porque la actividad constructora

de viviendas y su comercializacidon no aparecen en dicha norma.

119 “Concepto de residente. Articulo 6. Se considera residente para efectos tributarios: ...3. Se
consideran residentes en territorio nacional las personas juridicas, entes o patrimonios que se
especifiquen en este libro, que cumplan con cualquiera de las situaciones siguientes: a) Que se hayan
constituido conforme a las leyes de Guatemala. b) Que tengan su domicilio social o fiscal en el territorio
nacional. c) Que tengan su sede de direccion efectiva en territorio nacional. A estos efectos, se entiende
gue una persona juridica, ente o patrimonio que se especifique en este libro, tiene su sede de direcciéon
efectiva en territorio nacional, cuando en él se ejerza la direccion y el control del conjunto de sus
actividades.” Ibid. Articulo 6.

120 1hid. Articulo 10.

121 |pid. Articulo 4 numeral 1) inciso a).

122 |pid. Articulo 10 numeral 1).
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Ademas de lo expuesto, se especifica en el articulo 15 de la LAT, y para lo cual se
sintetiza en lo conducente, que deben tributar conforme al Régimen de las Actividades
Lucrativas todas las rentas del capital inmobiliario provenientes de arrendamiento,
subarrendamiento, asi como de la constitucion o la cesion de derechos o facultades de
uso o goce de bienes inmuebles, obtenidas por personas juridicas residentes en

Guatemala, cuyo giro habitual sea dicha actividad!?3.

Es decir, que también el arrendamiento, como actividad inmobiliaria, esta gravada
conforme al Régimen de las Actividades Lucrativas, el cual tiene dos sub regimenes: el
primero sobre las Utilidades de Actividades Lucrativas, y el segundo es el Opcional
Simplificado sobre Ingresos de Actividades Lucrativas. La ley indica que los dos
anteriores son regimenes; sin embargo, a criterio de la autora del presente documento,
se hara referencia a ellos como “sub regimenes” a efectos de precisar que ambos

forman parte del Régimen de las Actividades Lucrativas.

Para inscribirse a cualquiera de los sub regimenes, sefiala la LAT que el contribuyente
debe hacer de conocimiento de la SAT en cual desea registrarse, ya que de lo contrario
sera dicha institucion la que lo inscriba en el Régimen sobre las Utilidades de
Actividades Lucrativas. Ademas, cualquier cambio debera ser solicitado previamente a
la SAT, y en caso lo autorice aplicara para el nuevo periodo anual de liquidacion; caso

contrario, habra una sancién!?4,

La sociedad andnima con giro inmobiliario de vivienda que se dedica a la promocion
inmobiliaria tiene un Régimen fiscal especial dentro del sub régimen sobre las
Utilidades de Actividades Lucrativas, el cual permite la deduccion de costos y gastos

establecidos en la ley, lo cual resulta atractivo para el contribuyente.

La LAT contempla en el articulo 34 de manera especifica a aquellos contribuyentes que

se dedican a actividades de construccion o trabajos sobre inmuebles, ya sean propios o

123 Congreso de la Republica. Decreto 10-2012 y sus reformas. Op. Cit. Articulo 15.
124 |pid. Articulos 50 y 51.
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de terceros, cuyas operaciones generadoras de renta comprenda mas de un periodo de

liguidacion®?®, dentro del sub régimen de las Utilidades de Actividades Lucrativas.

Para efectos del calculo de la base imponible del periodo correspondiente, deben
regirse por las normas que establece dicho articulo (el cual también sefiala los costos y
gastos deducibles correspondientes), el que a su vez da la opcion de utilizar dos
métodos y hace la distincién de la calidad con que actua el contribuyente respecto al
terreno, si esta construyendo en un inmueble propio o de tercero. Segun la LAT el
método que elija el contribuyente sélo puede ser cambiado con la autorizacion previa de

la SAT, y regira a partir del periodo de liquidacién inmediato siguiente!?®,

Ademas de lo anterior, la LAT impone obligaciones adicionales para las constructoras,
las cuales en sintesis son que ademas de presentar los documentos de respaldo del
articulo 40, debe enviar juntamente con la declaracion anual, la programacion de la
obra al iniciar un proyecto; y en el periodo de liquidacion final de dicho proyecto, debera

enviar la integracion final de los costos y gastos del proyecto'?’.

Sin lugar a duda, los costos y gastos deducibles establecidos en el articulo 34 de la
LAT representan ventajas para el contribuyente, con lo cual podra mantener un margen
de rentabilidad adecuado. Para aquellos desarrolladores de proyectos inmobiliarios de
multiples unidades que se constituyan conforme al régimen de copropiedad, condominio
o similart?®, existe lo que la misma ley denomina como un tratamiento especial para

areas y servicios comunes en proyectos inmobiliarios.

Los desarrolladores de proyectos inmobiliarios indicados en el parrafo que antecede
estan facultados por la ley para “constituir entidades civiles 0 mercantiles, accionadas o

no, que presten servicios a los propietarios, tales como mantenimiento, agua o

125 1bid. Articulo 34.

126 | oc. Cit.

127 | oc. Cit.

128 |pid. Articulo 35 “A”.
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conservacion de areas comunes, entre otros”.*?% El tratamiento especial a que se refiere
la ley consiste en que no estard sujeto al ISR, el monto de suscripcién, asignacion o
traslado de acciones o participaciones sobre aquellas entidades de prestacion de
servicios, siempre y cuando dicho monto no exceda del 30% del valor total del proyecto
inmobiliario; en caso de que exceda, se tomard como renta gravada de conformidad
con este régimen. Como se estudiard mas adelante, ese 30% esta afecto a otro
impuesto: el Impuesto del Timbre Fiscal.

El tipo impositivo aplicable a este sub régimen es del 25% (para 2013 fue del 31% vy el
2014 de 28%)™°. El periodo de liquidacion del ISR es anual (del uno de enero al 31 de
diciembre), y el contribuyente inscrito en el sub régimen sobre las Utilidades de
Actividades Lucrativas esta sujeto a pagos trimestrales, su fundamento son los articulos
37 y 38 de la LAT. La determinacion del impuesto en el sub régimen indicado esta
contenida en el articulo 39, en el 40 se regula la documentacion de respaldo a la

declaracion jurada de renta, el 41 y 42 otras obligaciones.

El contribuyente que Unicamente se dedica a la compraventa de los bienes inmuebles

destinados a viviendas tiene la capacidad de optar a inscribirse ya sea en el sub
régimen de Utilidades sobre Actividades Lucrativas o en el denominado Régimen

Opcional Simplificado Sobre Ingresos de Actividades Lucrativas. En este Ultimo caso,

para efectos del célculo de la renta imponible se deduce de la renta bruta las rentas
exentas (que para el caso de las inmobiliarias de viviendas no aplica ninguna); a dicha
renta imponible se le aplica el tipo impositivo de acuerdo con los rangos establecidos en

el articulo 44 de la Ley de Actualizacion Tributaria:

- Renta imponible mensual de Q. 0.00 a Q. 30,000.00, no se paga ningun importe

fijo pero el tipo impositivo es del 5% sobre la renta imponible.

129 |hid. Articulo 35 “A”.
130 |pid. Articulo 36.
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- Renta imponible de Q. 30,000.01 en adelante, se paga un importe fijjo de Q.
1,500.00 y un tipo impositivo del 7% sobre el excedente de Q. 30,000.00. 13!

La LAT sefala que el periodo de liquidacion del impuesto es mensual (por lo que debe
presentar declaracion jurada mensual) y la forma de pago es por lo general mediante
retencion efectuada por los agentes de retencion, salvo que el contribuyente solicite
autorizacion para realizar el pago directamente a la SAT. 132

Todo lo referente a los agentes de retencidn y la obligacién de retener esta establecido
en los articulos 47 y 48 de la precitada ley; al respecto, es importante destacar que si la
sociedad anonima con giro inmobiliario de vivienda esta inscrita en este sub régimen, la
ley lo considera un agente de retencion, por lo tanto al momento de extender la

respectiva factura a su cliente tiene la obligacion de retener.

En conclusion, el ISR grava las rentas (indice directo de capacidad contributiva)
obtenidas en territorio guatemalteco (aunque existen en la ley algunos indicios de la
renta mundial) y las sociedades andnimas con giro inmobiliario de vivienda deben
tributar conforme al Régimen de las Actividades Lucrativas y dependiendo de la
actividad especifica a que se dedica asi sera su inscripcion en alguno de los dos sub
regimenes existentes, en el caso de aquellas que se dediquen a la promocién
inmobiliaria (que por lo tanto realizan actividad de construccion), tributaran de acuerdo
al “Régimen sobre las Utilidades de las Actividades Lucrativas” y cuando se dedique a
la compraventa puede elegir entre aquellos. En cualquier caso, la sociedad anénima
con giro inmobiliario de vivienda es contribuyente del ISR en virtud de la renta que

obtiene como resultado de su actividad econémica.

A manera de retomar el tema del origen de la renta, se estudié que la sociedad

anénima con giro inmobiliario de vivienda en Guatemala esté sujeta al pago del ISR de

conformidad con el régimen de las Rentas de Actividades Lucrativas.

131 |pid. Articulo 44.
132 |bid. Articulos 45, 46 y 49.
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Como segundo punto, es importante destacar que cuando los bienes inmuebles estan
sub valuados se debe proceder a la revaluacion, y al respecto de acuerdo al articulo 84
numeral 3 inciso b) iii) de la LAT, se gravaba dicha revaluacion como Renta de

Ganancias de Capital y por lo tanto habia que pagar también ISR. Sin embargo, la

Céamara del Agro de Guatemala presentd una accion de inconstitucionalidad en contra
de dicho articulo por considerar que violaba los articulos constitucionales que
consagran el principio de seguridad juridica al gravar la revaluacion de bienes
inmuebles sin que existiera algun tipo de transaccion econémica de por medio (hecho
generador del tributo), o sea sin que se generara renta o ingreso alguno sino que
realmente es una actualizacion o una justipreciacion del bien inmueble, ademas que el

tipo impositivo del 10% era injusto®.

La CC consider6 que el ISR se estructura sobre la base de ingresos de los
contribuyentes y que cuando ocurre de esa manera, “la equidad y justicia tributaria
imponen que la percepcion de esos ingresos sean reales y no ficticio, pues de no ser
asi, los impuestos podrian constituirse en la busqueda del cumplimiento de pago de la
carga impositiva, todo ello en detrimento de la prohibicion contenida en el segundo

parrafo del articulo 2437134,

En virtud de lo anterior, la revaluacién de los bienes inmuebles no esta gravada por el
ISR y aunque es un acto voluntario revaluar un inmueble, el no hacerlo y documentar
una compraventa a un valor inferior del real, puede generar consecuencias penales

(defraudacién tributaria y lavado de dinero).

2.2.5 Impuesto de Solidaridad

El Impuesto de Solidaridad (ISO) es un tipo de tributo cuya naturaleza es ser

extraordinario y que tiene como antecedentes los siguientes impuestos:

133 Corte de Constitucionalidad. Expediente 293-2013. Fecha de sentencia: 04/08/2015.
1341 oc. Cit.
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- Impuesto Extraordinario y de Emision de Bonos del Tesoro Emergencia.
- Impuesto a las Empresas Mercantiles y Agropecuarias.

- Impuesto de Solidaridad Extraordinario y Temporal.

- Impuesto Extraordinario y Temporal de Apoyo a los Acuerdos de Paz.

Otra particularidad del 1SO es que se cre6 como un impuesto temporal, hasta que se
promulgara una ley de modernizacion del Impuesto Sobre la Renta; posteriormente se

convirtié en un impuesto con caracter permanente.

El 1ISO surgi6 con el Decreto 73-2008 del Congreso de la Republica, Ley del Impuesto
de Solidaridad bajo las consideraciones de la necesidad de observar el principio de
solidaridad y la necesidad de fortalecer la recaudacion tributaria para destinarla a la

inversion sociall3®,

Después de la exposicion de una contextualizacion general sobre el 1ISO, es importante
saber cual es la implicacion que tienen las sociedades anénimas con giro inmobiliario
de vivienda para con este impuesto. El articulo 1 de la Ley del ISO establece que estan
sujetas, y para el caso que interesa en esta investigacion, “las personas juridicas... que
dispongan de patrimonio propio, realicen actividades mercantiles o agropecuarias en el
territorio nacional y obtengan un margen bruto superior al cuatro por ciento (4%) de sus
ingresos brutos”*36. De lo anterior se desprenden como caracteristicas del Impuesto de

Solidaridad las siguientes: impuesto directo, territorial, no personal, periddico y objetivo.

El contribuyente es la persona juridica, en este caso la sociedad an6nima y el
responsable de cumplir con las obligaciones es su representante legal. Esto se
encuentra regulado en los articulos 25 y 26 del Cdédigo Tributario. Sin embargo, es
preciso analizar cada una de las sociedades anénimas ya que no todas tienen que

cumplir con el pago de este impuesto ya que el primer supuesto es que obtengan un

135 Congreso de la Republica. Decreto 73-2008 y sus reformas. Ley del Impuesto de Solidaridad.
Guatemala, 21 de noviembre de 2008, sancionado el 8 de diciembre de 2008. Considerandos | y II.
136 Congreso de la Republica. Decreto 73-2008 y sus reformas. Op. Cit. Articulo 1.
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margen bruto superior al 4% de sus ingresos brutos; la segunda condicién es que no se
encuentre entre los sujetos exentos establecidos en el articulo 4 de la Ley del ISO*¥’

que en este caso seria:

- Sujetos pasivos de este impuesto que inicien actividades empresariales, durante
los primeros cuatro trimestres de operacion.

- Las personas juridicas afectas al ISR de conformidad con el Régimen Opcional
Simplificado sobre Ingresos de Actividades Lucrativas.

- Los contribuyentes que, a partir de la vigencia del ISO incurran en pérdidas de

operacion durante dos aflos consecutivos.

Otra caracteristica del ISO es que se puede acreditar al ISR y viceversa, e incluso ser
considerado como un gasto deducible para efectos del ISR, en los términos del articulo
11 de la Ley del I1SO.

El periodo impositivo de este impuesto es trimestral, la base imponible la constituye la
gue sea mayor entre: a) la cuarta parte del monto del activo neto; o, b) la cuarta parte
de los ingresos brutos, salvo que el activo neto sea mas de cuatro veces sus ingresos
brutos se calculard segun el inciso b). El tipo impositivo del impuesto es del uno por

ciento de conformidad con la Ley del ISO®8,

2.2.6 Impuesto Unico Sobre Inmuebles

Este impuesto fue establecido por el Decreto 15-98 del Congreso de la Republica, Ley
del Impuesto Unico Sobre Inmuebles (IUSI), el cual establece en el articulo 3 que el
objeto de dicho impuesto “recae sobre los bienes inmuebles rusticos o rurales y

urbanos, integrando los mismos el terreno, las estructuras, construcciones,

137 |bid. Articulo 4 incisos c), f) y g).
138 Ibid. Articulos 6, 7 y 8.
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instalaciones adheridas al inmueble y sus mejoras; asi como los cultivos

permanentes...” 139,

Entonces, en un primer momento es importante destacar que la propiedad inmueble
(bienes inmuebles) objeto del giro del negocio de las sociedades an6nimas de marras,
es materia imponible del IUSI. Por otro lado, el articulo 1 de la ley precitada establece
gue es un ‘“impuesto unico anual sobre el valor de los bienes inmuebles situados en el
territorio de la Republica”.'*° De ahi se desprenden como caracteristicas propias del
IUSI que es directo, real y objetivo, territorial, local, continuo y progresivo.

La ley establece que son sujetos pasivos del impuesto en calidad de contribuyentes las
personas propietarias o poseedoras de bienes inmuebles, en este sentido, trasladando
este imperativo legal al plano inmobiliario de vivienda, se pueden identificar dos
escenarios: el primero se configura cuando la sociedad andnima se dedica a la
construccion de vivienda y se queda con los inmuebles mientras los vende (ya sea con
la vivienda incorporada o Unicamente el terreno) en ese caso estad obligada como

contribuyente al pago del impuesto.

El segundo escenario es aquel en el cual la sociedad anénima no se dedica a la
construccion de viviendas, sino Unicamente se dedica a la negociacion, a través de la
compraventa o del arrendamiento de los inmuebles. En este caso, mientras estén los
inmuebles en posesion de dicha persona juridica entonces la ley lo reputa como
contribuyente, contrario sensu cuando lo transmite entonces sera el nuevo propietario o

el arrendatario, en su caso, quien tenga la responsabilidad frente al fisco.

Con relacién a la base imponible, parafraseando lo que establece el articulo 4 de la Ley
del IUSI#! se destaca que...a efectos de determinar la base impositiva debe

considerarse el valor del terreno, también el de las estructuras, construcciones e

139 Congreso de la Republica. Decreto 15-98. Ley del Impuesto Unico Sobre Inmuebles. Guatemala, 26
de febrero de 1998, sancionado el 13 de marzo de 1998. Articulo 3.

140 |bid. Articulo 1.

141 |bid. Articulo 4.
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instalaciones adheridas permanentemente y sus mejoras, entre otros... en ese sentido,
y también del analisis del articulo 5, el valor en matricula fiscal es la pauta o base para
calcular el impuesto a pagar; si la actualizacion del valor fiscal de un bien es menor al

gue esta consignado en matricula fiscal, entonces se toma el valor de esta Ultima.

El tema del valor en matricula fiscal del inmueble ha generado controversias, ya que
debe tomarse en cuenta que en ocasiones las municipalidades (encargadas de la
gestion de este impuesto) hacen uso de la facultad que le concede la ley para actualizar
el valor fiscal del bien'*?, y no siempre se ajusta a lo establecido en el Manual de
Valuacion Inmobiliaria emitido por la Direccion de Catastro y Avaluo de Bienes
Inmuebles (Dicabi) del Ministerio de Finanzas Publicas, de conformidad con lo
establecido en el articulo 16 de la ley del IUSI.

La ley establece que el manual técnico debe actualizarse cada cinco afios; sin
embargo, el mas reciente es el Manual de Valuacion Inmobiliaria de agosto de 2005,
autorizado por el Acuerdo Ministerial 21-2005%*2 y contiene...fundamentos teodricos y las
guias practicas para aplicarlo, las formas de valuacion de territorios urbanos y

ruralest#,

Los procedimientos establecidos en el Manual de Valuacion Inmobiliaria para la

valuacion respectiva, han sido aprobados por los Concejos Municipales de los

142 “Articulo 5. Actualizacion del valor fiscal. El valor de un inmueble se determina: 1. Por autoavaliio
presentado por contribuyentes conforme a las condiciones a que se refiere esta ley; 2. Por avallo directo
de cada inmueble, que practique o apruebe la Direccidon o en su caso la municipalidad cuando ya esté
administrando el impuesto, conforme el manual de avallos elaborado por el Ministerio de Finanzas
Publicas y mediante los procedimientos previamente aprobados por el Concejo Municipal; 3. Por avallio
técnico practicado por valuador autorizado por la Direccién a requerimiento del propietario; este avalio
deberd presentarse en certificacién bajo juramento, firmado por el propietario 0 su representante legal y
el valuador autorizado; y, 4. Por nuevos valores consignados en el aviso notarial a que dé lugar la
enajenacion o transferencia por cualquier titulo de bienes inmuebles. Cuando los valores consignados en
los numerales anteriores, sean menores a los valores registrados en la matricula fiscal, no seran
operados por la Direccién o la municipalidad respectiva.” Lo anterior tiene una excepcién, contenida en el
articulo 7. Congreso de la Republica. Decreto 15-98. Op. Cit. Articulo 5.

143 Ministerio de Finanzas Publicas. Acuerdo Ministerial 21-2005. Guatemala, 9 de septiembre de 2005.
Articulo 1.

144 Ministerio de Finanzas Publicas. Direccion de Catastro y Avaltio de Bienes Inmuebles (Dicabi). Manual
de Valuaciéon Inmobiliaria. Guatemala, Centroamérica. Agosto 2005. Pagina 1.
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municipios de: Guatemala'®®, Santa Lucia Cotzumalguapa!*®, Oratorio'#’, Santa

Catarina Pinula'#® y Mixco#°.

La revaluaciéon de los inmuebles (por autoavaltio®®), tal y como se expuso en los
apartados precedentes, tiene incidencia en el tema fiscal. Al respecto, tiene
consecuencias directas en la base imponible del IUSI y por ende en el pago de dicho

impuesto.

Otras formas de actualizar el valor fiscal puede ser determinado por avalio técnico
practicado por valuador autorizado por la Dicabi a requerimiento del propietario; y por
nuevos valores consignados en el aviso notarial a que dé lugar la enajenacion o la
transferencia por cualquier titulo de bienes inmuebles®®!, que para efectos del presente
documento es por medio de la compraventa. En todo caso el valor del avalio no puede

ser menor que el registrado en la matricula fiscal.

El tipo impositivo del IUSI es progresivo y esta regulado en el articulo 11 de la Ley del
IUSI. La determinacion del impuesto la hace Dicabi o las municipalidades (estas ultimas
por medio de la delegacion que hace el Ministerio de Finanzas Publicas a través de
acuerdos ministeriales); el periodo impositivo es anual pero el pago se divide en cuotas

trimestrales.

145 Por medio del Acuerdo COM-026-07 del Concejo Municipal de la ciudad de Guatemala, de fecha 12
de noviembre de 2007.

146 Por medio del punto resolutivo décimo el cual consta en el Acta nimero 46-2008 de la sesién publica
ordinaria del Concejo Municipal de Santa Lucia Cotzumalguapa, Escuintla del 3 de junio de 2008.
consignada en el Libro de Actas de Sesiones Municipales.

147 Por medio de los puntos resolutivos quinto y sexto que constan en el Acta nimero 44-2014 del 26 de
noviembre de 2014, consignada en el Libro nimero 26 de Actas de Sesiones del Concejo Municipal de
Oratorio, Santa Rosa.

148 Por medio del punto resolutivo décimo de la sesion ordinaria del Concejo Municipal de Santa Catarina
Pinula, Guatemala que consta en el Acta nimero 46-2011 del 1 de diciembre de 2011.

149 por medio del punto resolutivo quinto el cual consta en el Acta nimero 80-2012 de la sesidn publica
extraordinaria del Concejo Municipal de Mixco, Guatemala del 5 de julio de 2012.

150 Congreso de la Republica. Decreto 15-98. Op. Cit. Articulos 5y 6.

151 1bid. Articulo 5.
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2.2.7 Impuesto al Valor Agregado

El Impuesto al Valor Agregado (IVA) esta regulado en Guatemala por el Decreto 27-92
del Congreso de la Republica, y principalmente es un tipo de tributo cuya materia

imponible es el consumo (indice indirecto de capacidad contributiva).

Entre las caracteristicas de este impuesto se encuentran: es plurifasico, no acumulativo,

indirecto, real, instantaneo, proporcional y territorial.

La Ley del Impuesto al Valor Agregado establece que para efectos del control de los
contribuyentes del IVA llevara un registro con base en el Numero de Identificacion
Tributaria (NIT) que se asigna a cada uno de ellos. El tipo impositivo del IVA es del 12%
sobre la base imponible, y dicha tarifa debe estar incluida en el precio de venta de los

bienes o el valor de los servicios.*®? El periodo impositivo es mensual.

Los deberes formales del contribuyente del IVA son, segun la ley de dicho impuesto:
extender factura (articulo 29); llevar un registro por medio de los libros de compras y
servicios recibidos, y el de ventas y servicios prestados (articulo 37); llevar cuenta
especial de débitos y créditos fiscales (articulo 38), extender factura especial por cuenta
del vendedor (articulo 52). En caso de incumplimiento existen sanciones de

conformidad con la ley.

El hecho generador del IVA, regulado en el articulo 3 de su ley, es amplio ya que
existen varias actividades que pueden crear la obligacion tributaria. Sin embargo, para
efectos del presente trabajo de investigacidon, interesa: la aportacion de bienes
inmuebles a sociedades; la primera venta de bienes y el arrendamiento de bienes

inmuebles.

En el IVA también existen los siguientes regimenes:

152 Congreso de la Replblica. Decreto 27-92 y sus reformas. Ley del Impuesto al Valor Agregado.
Guatemala, 9 de abril de 1992, sancionado el 7 de mayo de 1992. Articulos 26 y 10.
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- Régimen del pequefio contribuyente.
- Régimen normal o general.
- Régimen de vehiculos.

- Régimen de bienes inmuebles.

En el presente trabajo de investigacion, dada la naturaleza de los hechos generadores
gue dan nacimiento a la obligacién tributaria del IVA, se analizaran Unicamente los

regimenes de “bienes inmuebles” y el “normal o general”.

Una sociedad anonima con giro inmobiliario de vivienda puede adquirir las viviendas, en
concepto de activos corrientes, ya sea mediante la aportacion'®® que los accionistas
realizan hacia la sociedad, también por la compra de dichos inmuebles, o por la
construccion de los mismos. En ese sentido se analizan a continuaciéon cada una de

ellas:

La aportacion de los bienes inmuebles (viviendas) a la sociedad anénima es segun el

Cddigo de Comercio una “aportacion no dineraria” que pueden realizar los accionistas
de acuerdo con lo que establezcan en la escritura constitutiva, los bienes aportados en
este caso tienen la finalidad de ser vendidos con posterioridad, como parte del giro de

la sociedad.

En materia tributaria, se regula por el Régimen de Bienes Inmuebles, y la Ley del IVA

establece que es un hecho generador del IVA “10) La aportacién de bienes inmuebles

153 “Aportaciones no dinerarias. Los bienes que no consistan en dinero, aportados por los socios, pasan
al dominio de la sociedad, sin necesidad de tradicion y se detallaran y justipreciaran en la escritura
constitutiva o en el inventario previamente aceptado por los socios, el que debera protocolizarse. Si por
culpa o dolo se fijare un avalio mayor del verdadero, los socios responderan solidariamente en favor de
terceros y la sociedad, por el exceso del valor que hubiere asignado y por los dafios y perjuicios que
resulten, quedando asimismo obligados a reponer el faltante. Son admisibles como aportaciones los
bienes muebles o inmuebles, las patentes de invencion, los estudios de prefactibilidad y factibilidad, los
costos de preparacion para la creacion de empresa, asi como la estimacion de la promocion de la misma,
siempre que fueren expresamente aceptados en su justipreciacion, conforme lo establece el primer
parrafo. No es vdlida como aportacion la simple responsabilidad por un socio. Los socios quedan
obligados al saneamiento de lo que aporten a la sociedad.” Congreso de la Republica. Congreso de la
Republica. Decreto 2-70 y sus reformas. Op. Cit. Articulo 27.
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a sociedades, al tenor de lo establecido en el numeral 3 literal d) del articulo 7 de esta
ley.”>4,por lo tanto si los accionistas realizan aportaciones de inmuebles destinados a la
vivienda, para ser comercializados, a la sociedad andénima, esa transferencia de

dominio en principio esta sujeta al pago del IVA.

No obstante lo anterior, el articulo 7 de la ley precitada establece que “la transferencia
de dominio de bienes muebles e inmuebles en los casos siguientes: ...d) La aportacion
de inmuebles a sociedades”. 1*°, esta exenta del IVA, pero hace la acotacién en el
parrafo siguiente del mismo articulo, donde sefala que la aportacion de inmuebles a
sociedades, cuando el inmueble a aportar sea todo o parte de un inmueble previamente

aportado a una sociedad que se dedique al desarrollo inmobiliario, no esta exenta!®®.

Dicha disposicion fue introducida por las reformas contempladas en el Decreto 20-2006,
el cual contiene las “Disposiciones legales para el fortalecimiento de la Administracion
Tributaria”, ya que anteriormente gozaban de exencion los aportes a sociedades civiles
y mercantiles, lo que en algiin momento cred las condiciones para que se desarrollaran

comportamientos elusivos por parte de los potenciales contribuyentes.

En virtud de la condicion que establece la ley para beneficiar a la sociedad de la
exencion por la aportacion del bien inmueble, es necesario que se haga una
investigacion del historial de la propiedad que los accionistas desean aportar a la
sociedad andénima con giro inmobiliario, ya que de esta manera se tendra la certeza
sobre la aplicacion o no de este beneficio fiscal. Adicionalmente el aportante debera
cumplir con la declaracion jurada que establece la Ley del IVA, la cual se debe hacer
en la escritura publica en la cual conste el aporte del inmueble o en acta notarial e
indicara que el bien a aportar cumple con las condiciones establecidas en la ley para

gozar de dicha exenciéon®>’ .

154 Congreso de la Republica. Decreto 27-92 y sus reformas. Op. Cit. Articulo 3 numeral 10.
155 1bid. Articulo 7.

156 1bid. Articulo 7 numeral 3.

157 Congreso de la Republica. Decreto 27-92 y sus reformas. Op. Cit. Articulo 7 numeral 3.
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En caso de que la aportacion no esté exenta, se debe cumplir con el pago del impuesto.
Para tal efecto es indispensable fijar la base imponible, la cual segun la Ley del IVA es
el valor del inmueble que un valuador autorizado debe estimar®® 159; lo recomendable
es que, si el inmueble ya fue valuado, se realice previo a la aportacion, un nuevo avallo

del bien para que su valor y por ende el de la aportacién corresponda a la realidad.

El nuevo avalulo tiene las siguientes ventajas: da certeza al accionista que realice la
aportacion, ya que tiene participacion societaria en lo equivalente al valor de su aporte;
también se evita que se le asigne un valor superior al real, y que por lo tanto exista
responsabilidad por esa sobrevaloracion. Y, la desventaja es que tiene impacto para la
fijacion de la base imponible del IVA y del IUSI. En todo caso, es importante que los
abogados y notarios corporativos tengan la capacidad de informar esto a sus clientes
para que ellos finalmente tomen la decision que resulte mas de conformidad con la ley,
ya que de no hacerse se incurre en delitos como defraudacion tributaria y lavado de

dinero u otros activos.

El avalto del inmueble conlleva una obligacion para que surta los efectos registrales
correspondientes, y es que se incluya como atestado del testimonio de la escritura
publica donde consta la aportacion, la copia autenticada del avalio emitido por el

valuador autorizado6°,

A la base imponible se le aplica el tipo impositivo que ya se indico previamente que es
del 12%, el resultado es la cuota del impuesto; mas adelante se explicara el tema del

crédito fiscal que aplica en el presente caso.

La venta de bienes inmuebles genera obligaciones tributarias, en el caso del IVA, otro

hecho generador lo constituye la primera venta de bienes inmuebles!®! (viviendas)

158 1bid. Articulo 56.

159 Presidente de la Republica. Acuerdo Gubernativo 5-2013. Reglamento de la Ley del Impuesto al Valor
Agregado. Guatemala, 4 de enero de 2013. Articulo 8.

160 Congreso de la Republica. Decreto 27-92 y sus reformas. Op. Cit. Articulo 56.

161 1bid. Articulo 3 numeral 8.
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segun lo establece el articulo 3, numeral 8) de la Ley del IVA y esta sujeto al Régimen

de Bienes Inmuebles.

Al respecto, la ley del IVA no contiene la definicion de qué se entiende por primera
venta de bienes inmuebles, sino que se encuentra establecida en el articulo 6 del
Acuerdo Gubernativo 5-2013, Reglamento de la Ley del Impuesto al Valor Agregado
que estipula: “La primera venta o permuta de bienes inmuebles a que se refiere el
articulo 3 numeral 8 de la Ley, es la operacion traslativa de dominio del bien inmueble
gue se efectle después de la primera inscripcion de dominio del mismo, que se regula
en el articulo 1130%%2 del Decreto 106 del Jefe de Gobierno de la Republica, Cédigo
Civil, que conste en los libros correspondientes del Registro General de la
Propiedad”.1®® La primera venta de vivienda (considerada asi a aquella cuya inscripcion
sera la inmediatamente posterior a la que consta en el RGP como inscripcion de
propiedad) esta afecta al pago del IVA de conformidad con lo dispuesto en la ley

respectiva.

El hecho de que desde el Organismos Ejecutivo, por medio de un reglamento, se
delimite el hecho generador a que se refiere el parrafo anterior, implica una violacion al
principio legalidad tributaria, ya que todas las bases de recaudacién y por ende los
elementos esenciales del tributo, que incluye la estricta delimitacion del hecho
generador, deben estar en ley en virtud de la potestad normativa tributaria (originaria)
gue tiene el Congreso de la Republica, y no via reglamentaria como en el presente
caso. Ademas, por medio de la definicion que da el reglamento de marras, se da lugar a
gue se aplique la ley tributaria retroactivamente (al hacer referencia a las primeras
inscripciones de dominio), con base en criterios registrales, en igual sentido lo ha
formulado la Corte de Constitucionalidad, tal como se vera en el tema del Impuesto del

Timbre Fiscal. Este es un tema que ha generado diversas posturas.

162 “Articulo 1130. La primera inscripcion sera la del titulo de propiedad o de posesién y sin ese requisito
no podra inscribirse otro titulo o derecho real relativo al mismo bien...”. Jefe de Gobierno. Op. Cit. Articulo
1130.

163 Presidente de la Republica. Acuerdo Gubernativo 5-2013. Reglamento de la Ley del Impuesto al Valor
Agregado. Guatemala, 4 de enero de 2013. Articulo 6.
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Actualmente tanto la SAT como el Registro de la Propiedad mantienen un criterio
uniforme en cuanto a la determinacion del impuesto al pagar, ya que la postura oficial
se refiere a que revisan todo el historial de la finca para establecer si existe alguna
compraventa en dicho historial, de ser asi aplican el criterio que debe pagarse el
Impuesto de Timbres Fiscales, de lo contrario, se estaria refiriendo a una primera venta

y por lo tanto habria que efectuar el pago correspondiente al IVA.4

Sin embargo, hay algunos operadores que no siguen el criterio citado en el parrafo
anterior, sino que se basan en que si en el historial de la finca existe una compraventa
inmediata anterior a la que se pretende inscribir, entonces aplican el Impuesto de

Timbres Fiscales, en caso contrario el IVA.

En las ventas de inmuebles destinados a la vivienda, existe un beneficio fiscal, de
acuerdo con lo que establece el articulo 7 numeral 12 de la Ley del IVA que hace
referencia a la exencion de la venta de vivienda con un maximo de 80 metros
cuadrados de construccion cuyo valor no exceda de Q. 250,000.00. Para que opere
esta exencion ademas de cumplir con dichas condiciones, el adquiriente debera
acreditar que él y su nuacleo familiar'®® carecen de vivienda propia o de otros inmuebles,

lo que debera hacerse constar en la escritura pUblica respectival®®.

En caso no sea procedente la exencidn, es necesario determinar la base imponible, la
cual esta constituida por “el precio de venta o permuta o el que consta en la matricula
fiscal, el que sea mayor”. 7 A dicha base se le aplica el tipo impositivo del 12% y el

resultado es la cuota del impuesto.

164 Figueroa Perdomo, Claudia Lavinia. Ex Registradora Sustituta del Registro General de la Propiedad.
16 de febrero de 2016.

165 “Articulo 7. Venta exenta de viviendas y lotes. ... se entenderd por nucleo familiar el conjunto
formado por el padre, la madre y los hijos solteros, asi como el conjunto formado por un hijo casado y su
padre o madre soltera. En circunstancias especiales, que se acrediten documentalmente y para ese caso
en particular, la Administraciéon Tributaria podra establecer otra conformacién del ndcleo familiar.”
Presidente de la Republica. Acuerdo Gubernativo 5-2013. Reglamento de la Ley del Impuesto al Valor
Agregado. Guatemala, 4 de enero de 2013. Articulo 7.

166 Congreso de la Republica. Decreto 27-92 y sus reformas. Op. Cit. Articulo 3 numeral 8.

167 1bid. Articulo 56.
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En este apartado es importante destacar el tema de la “Bancarizacion”, como resultado
de lo establecido en el Decreto 20-2006, Disposiciones legales para el fortalecimiento

de la Administracién Tributaria.

La bancarizacién, a criterio de la autora del presente trabajo, se refiere al uso de
medios dispuestos por las instituciones bancarias para el pago de obligaciones

contraidas como consecuencia de un contrato.

En caso que la inmobiliaria venda un inmueble a un contribuyente del IVA, la ley
estipula que el pago del IVA (siempre que el monto sea superior a Q. 30,000.00) debe
realizarse por cualquier medio que faciliten los bancos del sistema; en dicho medio
debe individualizarse a quien vende los bienes (en este caso la inmobiliaria), dichos
medios incluye tarjeta de crédito, débito o similares y se debe formalizar en escritura
publica.'%® El hecho de que el contrato deba celebrarse en escritura publica obedece a
una doble razoén: la primera es que por tratarse de un bien registrable®®, la segunda
obedece a que en dicho contrato se individualiza a los contratantes y el medio de pago

empleado para concretar el negocio juridico creando mayor certeza juridica.

En el mismo sentido que la disposicidon indicada en el parrafo anterior opera cualquier
transaccion que realice la inmobiliaria con sus proveedores (ya sea por compra de los
bienes o por compra de materiales para su construccion), si supera los Q. 30,000.00,
debera efectuar el pago por un medio bancario para asi respaldar los costos y gastos

deducibles o constituyan créditos fiscales y demas egresos tributarios.

La SAT reconoce el derecho al crédito fiscal con el objeto de compensar el IVA que el
contribuyente ha soportado con el que efectivamente debe pagar. Para tal efecto, se
debe cumplir con lo siguiente: documentar el crédito fiscal de acuerdo con los

parametros establecidos en el articulo 18 de la ley del IVA, el crédito fiscal tiene que

168 Congreso de la Republica. Decreto 20-2006. Disposiciones legales para el fortalecimiento de la
Administracién Tributaria. Guatemala, 6 de junio de 2006, sancionado el 20 de junio de 2006. Articulo 20.
169 Jefe de Gobierno. Op. Cit. Articulo 1576.
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estar vinculado con el proceso productivo del contribuyente (articulo 16), en este caso
de la actividad inmobiliaria de vivienda; debe estar anotado en los libros y ser reportado
a la SAT por medio de la declaracién mensual (sin embargo, es posible hacerlo dentro
de los dos meses siguientes).

Al formular la determinacion del impuesto a pagar, se toman en consideracion los

créditos y débitos fiscales.

Como una consideracién general, cuando se trata de compraventa de inmuebles, segun
la Ley del IVA los Registros Publicos tienen la obligacion de exigir la presentacion del
documento en que conste el pago del IVA, cuando corresponda, y el Registro General
de la Propiedad, ademas, debe exigir la presentacion del recibo de pago que
corresponda al ultimo trimestre vencido del IUSI, requisito sin el cual el RGP no va a
operar hasta que se subsane.'’® La inscripcion del contrato en el Registro de la
Propiedad es un efecto propio del contrato de compraventa de un bien inmueble, por lo
que se considera que la disposicién contenida en el articulo 57 “A” de la ley del IVA rifie
con lo establecido en el articulo 680 del Codigo de Comercio, ya que de conformidad
con esta norma los efectos de los contratos y actos mercantiles no se perjudican ni
suspenden por el incumplimiento de las leyes fiscales, sin perjuicio de las sanciones

gue tales leyes impongan a los responsablest’?.

Actualmente en el RGP no se esta exigiendo la acreditacion del pago del IUSI para
efectos de inscripcion; sin embargo, lo que si hacen los operadores de la SAT es
verificar la base de datos que ellos tienen de las municipalidades y de Dicabi para
corroborar que la base imponible del impuesto sea la correcta. En los casos de aquellos
inmuebles que no tienen matricula fiscal en Dicabi, la SAT suspende el tramite y
establecen un valor. Esto puede dar lugar a arbitrariedades ya que la ley establece la

forma de determinar la base imponible para el calculo de los impuestos.

170 Congreso de la Republica. Decreto 27-92 y sus reformas. Op. Cit. Articulo 57 “A”.
171 Congreso de la Republica. Decreto 2-70 y sus reformas. Op. Cit. Articulo 680.
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Finalmente procede hacer el estudio del IVA con relacion al arrendamiento de bienes

inmuebles, el cual es también un hecho generador del Impuesto al Valor Agregado’?y
se rige por el Régimen General o Normal del IVA. La ley define este régimen asi:
‘régimen mensual en el que el contribuyente determina su obligacion tributaria y paga el
impuesto, tomando en cuenta la diferencia entre el total de débitos y el total de créditos

fiscales generados en cada periodo impositivo”*73,

La base imponible se establece de acuerdo con lo regulado por el articulo 13 de la Ley
del IVA. Dicha norma sefala que la base imponible en el arrendamiento de bienes
inmuebles es el valor de la renta (al cual debe adicionarse el valor de los recargos

financieros, si los hubiere).1’

A la base imponible se le aplica el tipo impositivo que es del 12%, lo cual dara la cuota
del impuesto. Sin embargo, en este régimen también aplica el tema de la compensacion
entre créditos y deébitos fiscales, por lo que el resultado de tal operacion es lo que se

tiene que reportar a la Administracion Tributaria.

En conclusion, se logra establecer que el IVA es un impuesto indirecto que grava el
consumo, Yy en el caso de las inmobiliarias es importante tomar en cuenta los distintos
hechos generadores para formular una correcta determinacion de la obligacion tributaria

(lo que implica el aprovechamiento de los beneficios fiscales que apliquen).

2.2.8 Impuesto de Timbres Fiscales

[{

La Ley del IVA establece que “...la segunda y subsiguientes transferencias de
dominios de viviendas por cualquier titulo, tributardn conforme a la Ley de Impuesto de

Timbres Fiscales y de Papel Sellado Especial para Protocolos...”">,

172 Congreso de la Republica. Decreto 27-92 y sus reformas. Op. Cit. Articulo 3, numeral 4.
173 1bid. Articulo 50.

174 1bid. Articulo 13.

175 1bid. Articulo 7 numeral 12.
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El impuesto de timbres fiscales esta regulado en la Ley del impuesto de timbres fiscales
y de papel sellado especial para protocolos (Ley del timbre), Decreto 37-92 del
Congreso de la Republica y el Reglamento de la ley del impuesto de timbres fiscales y
de papel sellado especial para protocolos, Acuerdo Gubernativo 4-2013.

Es un impuesto documental cuya materia u objeto imponible es el documento que
contiene actos o contratos determinados en la ley (contratos civiles y mercantiles); sin
embargo, para evitar la doble tributacién entre IVA e impuesto del timbre, la misma Ley
del timbre indica que los contribuyentes del IVA estan afectos al pago del impuesto de
timbres fiscales en los actos o contratos que celebren conforme a la ley pero siempre y
cuando dichos actos y contratos no estén gravados con el IVAY®, es decir que la

segunda vy subsiquientes transferencias de dominio de viviendas por cualquier titulo

estan sujetas al pago del Impuesto del Timbre Fiscal y no del IVA.

Otras caracteristicas propias de este tributo son: es instantaneo porque se configura su
hecho generador al emitir, suscribir u otorgar el acto o contrato; es directo, objetivo y

real, territorial y proporcional.

El hecho generador del Impuesto del Timbre Fiscal se regula en el articulo 3 de la ley
del timbre; sin embargo, para su comprensioén global es necesaria la aplicacion del
principio de no sujecion y la interpretaciéon conjunta de los articulos 2 y 3 de la ley
precitada; ademas, a criterio de la autora del presente trabajo de investigacion, debe
agregarse el articulo 7 numeral 12 de la ley del IVA, el cual establece que esta afecto al
pago del Impuesto del Timbre Fiscal la segunda y subsiguientes transferencias de

dominios de viviendas por cualquier titulo*’’.

En virtud de lo anterior debe comprenderse que la emisioén, suscripcién u otorgamiento

de un contrato por el cual se realice la segunda o subsiguiente transferencia de

176 Congreso de la Republica. Decreto 37-92 y sus reformas. Ley del impuesto de timbres fiscales y de
papel sellado especial para protocolos. Guatemala, 21 de mayo de 1992, sancionado el 22 de junio de
1992. Articulo 9.

177 Congreso de la Republica. Decreto 27-92 y sus reformas. Op. Cit. Articulo 7 numeral 12.
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dominio, por cualquier titulo, de una vivienda, se esta frente a la obligacion tributaria de

cumplir con lo estipulado en la ley del timbre.

La ley del timbre no desarrolla una definicion de lo que se debe entender por segunda y
subsiguientes transferencias de dominios de viviendas por cualquier titulo; tampoco lo
hace con relacion a la segunda y subsiguientes ventas o permutas de bienes
inmuebles, entre los cuales se podria realizar una interpretacion analégica por contener

elementos con comun.

La definicién de segunda y subsiguientes ventas o permutas de bienes inmuebles esta
regulada en el Acuerdo Gubernativo 4-2013, que contiene el Reglamento de la ley del
impuesto de timbres fiscales y de papel sellado especial para protocolos (Reglamento
de la ley del timbre). En este caso, al igual que lo expuesto en relacion a la falta de
delimitacion del hecho generador en la ley del IVA, existe una violacion al principio

legalidad tributaria por las mismas razones expuestas en el apartado respectivo.

El Reglamento de la ley del timbre establece: “Articulo 3. De la segunda y
subsiguientes ventas de inmuebles. Para los efectos de lo dispuesto en el articulo 2,
numeral 9 de la Ley, se consideran como segunda y subsiguientes ventas o permutas
de bienes inmuebles, las que consten en el Registro General de la Propiedad, después
de la primera inscripcion de dominio a cualquier titulo, operada en dicho registro, de
conformidad con lo establecido en el articulo 1130 del Decreto Ley Numero 106 del Jefe
del Gobierno de la Republica, Cédigo Civil...” '8, Esta definicion, a criterio de la autora
del presente documento, debe aplicarse también al tema de las segundas y
subsiguientes transferencias de dominio de viviendas, por ende habra segunda y
subsiguiente transferencia de dominio de vivienda después de la primera inscripcién de

propiedad o posesion que conste de esa vivienda en el RGP.

178 presidente de la Republica. Acuerdo Gubernativo 4-2013. Reglamento de la Ley del impuesto de
timbres fiscales y de papel sellado especial para protocolos. Guatemala, 4 de enero de 2013. Articulo 3.
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La CC emitié una reserva interpretativa (atendiendo a la utilizacién de las sentencias de
tipo interpretativo) dentro del expediente 317-2013. Al respecto manifesté que la

“

segunda y subsiguiente venta o permuta de bienes inmuebles son las que “...consten

en el Registro General de la Propiedad, con posterioridad a la ‘primera inscripcion’
registral, es decir, luego de la inscripcion del titulo de propiedad o de posesion sin el
cual no puede inscribirse otro titulo o derecho real relativo al mismo bien... para el
efecto del pago del impuesto en cuestién, el historial de las inscripciones registrales
deberé reflejar el orden de esos contratos, sean ventas o permutas, indistintamente del
orden de estos, debido a la regulacion de la conjuncién disyuntiva ‘0’ que separa dichos

términos” 179,

El Reglamento de la ley del timbre estipula con relacion a las exenciones que “...A las
transferencias de dominio de vivienda que cumplan con los requisitos en el articulo 7,
numeral 12, primer parrafo de la Ley del Impuesto al Valor Agregado'®, se les aplicara
la exencién del Impuesto de Timbres Fiscales a que se refiere dicha disposicion”18. De
las ventas de inmuebles destinados a la vivienda, existe un beneficio fiscal, de acuerdo
con lo que establece el articulo 7 numeral 12 de la Ley del IVA gue hace referencia a la
exencion de la venta de vivienda con un maximo de 80 metros cuadrados de
construccion cuyo valor no exceda de Q. 250,000.00. Para que opere esta exencion

ademas de cumplir con dichas condiciones, el adquiriente debera acreditar que él y su

1% Corte de Constitucionalidad de Guatemala. Gaceta No. 112. Expediente 317-2013. Fecha de
sentencia: 14/05/2014.

180 Exencidn de la venta de vivienda con un maximo de 80 metros cuadrados de construccién cuyo valor
no exceda de Q. 250,000.00. Para que opere esta exencion ademas de cumplir con dichas condiciones,
el adquiriente debera acreditar que él y su nucleo familiar carecen de vivienda propia o de otros
inmuebles, lo que deberd hacerse constar en la escritura publica respectiva. Congreso de la Republica.
Decreto 27-92 y sus reformas. Op. Cit. Articulo 3 numeral 8.

181 presidente de la Republica. Acuerdo Gubernativo 4-2013. Op. Cit. Articulo 3.
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nucleo familiar'®? carecen de vivienda propia o de otros inmuebles, lo que debera

hacerse constar en la escritura publica respectiva'®.

Segun la Ley del timbre'®4, la base imponible del impuesto, en el caso de la segunda o
subsiguientes ventas o permutas de bienes inmuebles, lo constituye el mayor entre los

siguientes valores:

- El consignado en la escritura publica, bajo juramento, por quien vende, permuta y
adquiere.
- El establecido por un valuador autorizado.

- Elinscrito por el contribuyente en la matricula fiscal o municipal.

De conformidad con la Ley del timbre, la suscripcion, asignacion o traslado de las

acciones a los adquirientes finales de las unidades de proyectos inmobiliarios de

aquellas entidades civiles 0 mercantiles, accionadas o no, que presten servicios a los
propietarios, tales como mantenimiento, agua o conservacion de areas comunes, entre

otros, hasta el 30% esta afecto al pago del Impuesto del Timbre Fiscal.*®®

En este caso, a criterio de la autora del presente documento, la base imponible
correspondiente es el valor de los actos o contratos que no podra ser inferior al que
conste en los registros publicos, matriculas, catastros o en los listados oficiales de
conformidad con lo establecido en la Ley del timbre y el tipo impositivo del tres por

ciento.186

182 “Articulo 7. Venta exenta de viviendas y lotes. ... se entenderd por nucleo familiar el conjunto
formado por el padre, la madre y los hijos solteros, asi como el conjunto formado por un hijo casado y su
padre o madre soltera. En circunstancias especiales, que se acrediten documentalmente y para ese caso
en particular, la Administracion Tributaria podra establecer otra conformacion del ndcleo familiar.”
Presidente de la Republica. Acuerdo Gubernativo 5-2013. Reglamento de la Ley del Impuesto al Valor
Agregado. Guatemala, 4 de enero de 2013. Articulo 7.

183 Congreso de la Republica. Decreto 27-92 y sus reformas. Ibid. Articulo 3 numeral 8.

184 Congreso de la Republica. Decreto 37-92 y sus reformas. Op. Cit. Articulo 19.

185 1bid. Articulo 11 numeral 6.

186 1bid. Articulo 4.
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Ademas de los hechos generadores expuestos, también |0os contratos de promesa de

compraventa estan gravados por el impuesto de timbres fiscales con una tarifa
especifica de Q. 50.00 de conformidad con el articulo 5 numeral 16 de la Ley del

timbre.187

El articulo 21 de la Ley del timbre establece que conforme al articulo 680 del Cadigo
de Comercio, los actos, contratos, registros, libros y documentos en los que no se
hubiere cumplido con el pago del impuesto, surtiran todos sus efectos, sin perjuicio del

pago del impuesto omitido, multa e intereses.8

En el mismo sentido que el analisis realizado en el tema del IVA se sefiala que los
registros tienen la obligacion de operar los contratos, en virtud de las normas

precitadas, y no rechazarlos por el incumplimiento en el pago de un tributo.

La necesidad de que el abogado y notario corporativo conozca el tema tributario es
indispensable, ya que de esta manera se ofrece a los clientes un panorama real en el
cual se puedan tomar las mejores decisiones. En el proximo capitulo se abordaran las
obligaciones juridicas especiales de las sociedades andnimas con giro inmobiliario de

vivienda en Guatemala y su impacto en la actividad mercantil.

187 |pid. Articulo 5 numeral 16.
188 |pid. Articulo 21.
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CAPITULO 3
OBLIGACIONES JURIDICAS ESPECIALES DE LAS SOCIEDADES ANONIMAS CON
GIRO INMOBILIARIO DE VIVIENDA EN GUATEMALA

Es innegable que la problematica actual en materia de delitos transnacionales se ha
impregnado en las actividades financieras; sin embargo, en los Ultimos afios se ha
detectado que también la comision de delitos de lavado de dinero u otros activos y el

financiamiento del terrorismo ha alcanzado actividades no financieras.

Es en razon de lo anterior que se han tomado medidas a lo interno de los Estados para
actualizar sus legislaciones y mecanismos para un mejor control y combate de esos
delitos de caracter multinacional. Las sociedades andénimas con giro inmobiliario de
vivienda aparecen como actores importantes dentro de esta nueva regulacion, por lo
gue se atribuyen obligaciones juridicas especiales que coadyuvaran en el cumplimiento
de los compromisos internacionales que el Estado guatemalteco ha adquirido frente a la

comunidad internacional.

En el presente capitulo se hara una descripcion de los delitos de lavado de dinero u
otros activos, y el financiamiento del terrorismo, para posteriormente analizar las
obligaciones juridicas especiales a que estan sujetas las sociedades andnimas con giro

inmobiliario de vivienda en el pais.
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3.1Lavado de dinero u otros activos

3.1.1 Antecedentes

Sefala Roberto Uribe que la historia del lavado de dinero al igual que los delitos
econémicos nacionales o globales es tan antigua como la historia de la sociedad; y se

remonta al momento en el que se empez6 a acufiar moneda. &

La Fundacion Konrad Adenauer expone que el concepto de lavado empieza a
utilizarse con mayor frecuencia a partir de la década de los afios 20 en Estados Unidos,
época en la cual las mafias dedicadas a traficar con bebidas alcohdlicas crearon una
serie de lavanderias para esconder la procedencia ilicita del dinero que ganaban de sus
actividades criminales. El mecanismo que se utliz6 fue la presentacion de las
ganancias provenientes de actividades ilicitas dentro del negocio del lavado de ropa, la
mayoria de los pagos se realizaban en efectivo, situacion que se reportaba a la Agencia
Federal del Gobierno de los Estados Unidos, la cual era la encargada de la recaudacion
fiscal y del cumplimiento de las leyes tributarias del Departamento del Tesoro de los

Estados Unidos de América.1%

De lo anterior se desprende que el lavado de dinero tiene su origen desde que se acufio
la moneda, pero que fue a partir de los afios 20 que en Estados Unidos de América se
ided una estrategia para aparentar que el dinero obtenido mediante actividades ilicitas,

era licito.

Las actividades ilicitas implicadas iban desde extorsiones, prostitucion hasta el trafico
de armas y bebidas alcohdlicas, y sefiala la Fundacion Konrad Adenauer que las

ganancias provenientes de dichas actividades se mezclaban con las del lavado de ropa,

189 Fundacién Konrad Adenauer. Siguiendo la ruta del dinero en Centroamérica. Guatemala: Serviprensa,
2012. Pagina 9.
190 oc. Cit.
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y al no poder distinguir qué dolar o centavo de ddlar provenia de una actividad licita o

no, se consiguié burlar durante mucho tiempo a las autoridades.%*

De lo anterior, se deduce que un primer elemento del lavado de dinero u otros activos
es la intencion de ocultar la procedencia ilicita del dinero u otros activos, introduciéndolo

al mercado como si fuese dinero obtenido de manera licita.

Sefiala la Fundaciéon Konrad Adenauer que en la década de los afios 70 el lavado de
dinero se asoci6 al narcotrafico, cuando sin ningun control fueron depositadas en los
bancos estadounidenses grandes cantidades de dinero, las cuales eran producto de la
comercializacion de droga. En 1982 fue la primera vez que la expresion fue utilizada de
forma judicial con la confiscacion de dinero blanqueado supuestamente originado en el

contrabando de cocaina.19?

El lavado de dinero u otros activos esta vinculado entonces a actividades ilicitas que
generan ganancias a quienes las realizan, por lo que se considera una problematica
gue debe resolverse a nivel mundial; generalmente se le vincula con el narcotrafico
pero no significa que sea el unico ilicito del cual pueda proceder el dinero que se
pretenda blanquear, ya que existen otros como el trafico de armas, trata de personas,

por citar algunos ejemplos.

La Fundacién Konrad Adenauer manifiesta que la fragil regulacion del sistema
financiero global, asi como la interconexién y facilidad para realizar transacciones
financieras a nivel global en los ultimos 20 afios (principalmente originada en los paises
desarrollados) han repercutido en facilidades cada vez mayores para blanquear dinero:
por ejemplo el secreto bancario, las dificultades para realizar intercambios de
informacion en tiempo real, la practica de establecimiento de paraisos fiscales (o

jurisdicciones opacas), por lo que han agravado la magnitud del problema.%

191 | oc. Cit.
192 ] oc. Cit.
193 |pid. PAgina 10.
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3.1.2 Definicién de lavado de dinero y los estandares internacionales

El doctor Guillermo Ritcher, Presidente de la Comision de Gobierno, Policia Nacional y
Acciéon Antidrogas del Congreso de Bolivia, define el lavado de dinero como ‘el
procedimiento subrepticio, clandestino, mediante el cual los fondos o ganancias
provenientes de actividades ilicitas, como son: armamento, prostitucion, trata de
blancas, delitos comunes, econdmicos, politicos y conexos, contrabando, evasion
tributaria y narcotréafico, son reciclados al circuito normal de capitales o bienes y luego

usufructuados mediante ardides tan heterogéneos como tacticamente habiles ”1%4,

La definicidon anterior permite comprender por qué las expresiones “blanqueo”, “lavado”,
reciclaje” y “legitimacion” son empleados como sindénimos cuando se hace referencia al

delito de lavado de dinero u otros activos.

Gladys Romero Barranquero de manera muy concisa define el lavado de dinero como
aquel “proceso en virtud del cual los bienes de origen selectivo se integran en el

sistema econdmico legal con apariencia de haber sido obtenidos de forma licita "1,

Segun la Guia de referencia para el antilavado de activos y la lucha contra el
financiamiento del terrorismo: “Es el proceso a través del cual las ganancias
obtenidas de una actividad delictiva son encubiertas para ocultar sus origenes ilicitos.
Basicamente el lavado de activos comprende las ganancias obtenidas de bienes de

origen delictivo mas que de los bienes mismos ™,

Segun la Unidad de Analisis Financiero (UAF) del gobierno de Chile, el lavado de
activos busca “ocultar o disimular la naturaleza, origen, ubicacion, propiedad o control
de dinero y/o bienes obtenidos ilegalmente. Implica introducir en la economia activos de

procedencia ilicita, dandoles apariencia de legalidad al valerse de actividades licitas, lo

1941 oc. Cit.

195 Romero Barranquero, Gladys. Lavado de dinero. Universidad Nacional de Buenos Aires. Disponible
en: http://www.uclm.es/aidp/pdf/barbero2/25.pdf Fecha de consulta: 07/06/2015.

196 Fundacién Konrad Adenauer. Op. Cit. Pagina 10.
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gue permite a delincuentes y organizaciones criminales disfrazar el origen ilegal de su

producto, sin poner en peligro su fuente”1%’,

La Corte Suprema de Justicia guatemalteca sefialé que “...un elemento fundamental
para definir si existe o no lavado de dinero, es el ocultamiento de su origen...”**® |o cual
coincide con las definiciones que anteceden, y es que el lavado de dinero u otros
activos precisamente tiene la intencion de dar apariencia licita al dinero o activos

producto de negocios ilicitos.

De las definiciones anteriores se puede concluir que el lavado de dinero u otros activos
es un acto no tolerable por la sociedad, ya que trae consigo la comision de actividades
gue perjudican a la poblacion y por lo tanto transgreden el bienestar coman. Aunque
dichas actividades ilicitas generan ganancias para sus autores, ese dinero u otros
activos no debieran formar parte de los activos circulantes y no circulantes dentro del

sistema nacional, razén por la cual se tipifica como delito.

En el &mbito internacional, en cuanto al establecimiento de estandares para el combate
del lavado de dinero, existe un ente encargado de velar por la formulacién de pautas

gue orienten a los Estados en la incorporacion en su legislacion interna.

El maximo referente normativo internacional para el combate al lavado de dinero u otros
activos y al financiamiento del terrorismo*®® (el cual se abordara posteriormente), asi
como del financiamiento de la proliferacion de armas de destruccion masiva,

denominado Grupo de Accion Financiera (GAFI).

197 Unidad de Andlisis Financiero. Gobierno de Chile. ¢Qué es el lavado de activos? Disponible en:
http://www.uaf.cl/lavado/ Fecha de consulta: 13/10/2015.

198 Corte Suprema de Justicia de Guatemala. Expediente 1470-2013. Fecha de sentencia de casacion:
02/07/2014.

199 Unidad de Andlisis Financiero. Gobierno de Chile. Banco Interamericano de Desarrollo, International
Monetary Fund. Estrategia nacional para la prevencién y combate al lavado de activos y al financiamiento
del terrorismo. P&gina 18. Disponible en: http://www.uaf.cl/publicaciones/estrategia.aspx Fecha de
consulta: 13/10/2015.
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El GAFI es el organismo intergubernamental que dicta los estdndares vy
recomendaciones internacionales que deben aplicar los Estados para un adecuado y
eficaz combate a ambos delitos.??° Fue establecido por el Grupo de los Siete?’! en 1989
y actualmente tiene su sede en Paris, Francia, en las oficinas de la Organizacion para
la Cooperacion y Desarrollo Econdmico (OCDE), y constituye un organismo

internacional independiente.

Los estandares internacionales fijados por GAFlI estan constituidos por
recomendaciones que ha formulado, asi como sus respectivas notas explicativas y su

glosario.

En 1990 emiti6 40 Recomendaciones con el objetivo de combatir los usos de los
sistemas financieros por parte de personas que lavaban dinero proveniente del trafico
ilicito de drogas. En 1996, se revisaron las referidas Recomendaciones en el sentido de
reflejar las nuevas tendencias sobre el lavado de activos y también para ampliar su

campo de actuacion mas alla del lavado de dinero.?%?

En 2001, el GAFI expandi6 su mandato e incluyé el financiamiento de actos y
organizaciones terroristas, ademas de la creacion de recomendaciones especiales; en
2003 se revisaron por segunda vez las recomendaciones del GAFI; en 2008 incluy6 en
su mandato el manejo del financiamiento de la proliferacion de armas de destruccion
masiva. En 2012 revis6 nuevamente las recomendaciones, con el apoyo del Fondo

Monetario Internacional (FMI), el Banco Mundial (BM) y Naciones Unidas (NU).2%3

Las recomendaciones vigentes del GAFI, a la fecha, son las 40 Recomendaciones que

fueron actualizadas en 2012 (que incluyen ya las especificas para el terrorismo),

200 oc. Cit.

201 Alemania, Canada, Estados Unidos, Francia, Italia, Japén y Reino Unido.

202 Grupo de Accion Financiera. Estandares internacionales sobre la lucha contra el lavado de activos, el
financiamiento del terrorismo y de la proliferacion. Pagina 6. Disponible en: http://www.fatf-
gafi.org/media/fatf/documents/recommendations/pdfs/FATF-40-Rec-2012-Spanish.pdf Fecha de consulta:
13/10/2015.

203 |pid. PAginas 6y 7.
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denominadas Estandares internacionales sobre la lucha contra el lavado de activos, el

financiamiento del terrorismo y la proliferacion.

Guatemala ha adoptado los estandares internacionales formulados por el GAFI a partir
de su incorporacion a los organismos regionales que ha fomentado ese grupo. Desde el
17 de octubre de 2002 es parte del Grupo de Accién Financiera del Caribe (Gafic)?%; y
desde el 18 de julio de 2013 del Grupo de Accién Financiera de Latinoamérica
(Gafilat?®®) -anteriormente llamado Grupo de Accién Financiera de Sudamérica
(Gafisud?°6)-.

La forma de medir el cumplimiento de las recomendaciones del GAFI es a través del
sistema de “Evaluaciones Mutuas”. El informe mas reciente del Gafic es el Quinto
Informe de Seguimiento a Guatemala del 3 de diciembre de 2014, en el cual dicho
grupo formulé recomendaciones a Guatemala para el combate del lavado de dinero u

otros activos y el financiamiento del terrorismo.

204 Gafic: “...es un cuerpo regional del GAFI que actualmente cuenta con 28 miembros. Se creé como
resultado de las reuniones celebradas en Aruba en mayo de 1990 y en Jamaica en noviembre de 1992.
Sus acuerdos contemplan implementar medidas comunes para enfrentar el problema de lavado de dinero
y financiamiento del terrorismo. El objetivo principal de este grupo es lograr que se pongan en practica las
Recomendaciones del GAFI, para la prevencion y el control del lavado de dinero y financiamiento del
terrorismo en sus paises miembros...” Superintendencia de Bancos. Acciones tomadas por Guatemala
para la prevencion del lavado de dinero u otros activos y la prevencién y represion del financiamiento del
terrorismo. Disponible en:
http://www.sib.gob.gt/web/sib/lavadoactivos/delito/acciones?p p id=86&p p_ action=1&p p_state=normal
&p_p mode=view&p p col id=&p p col pos=0&p p col count=1& Fecha de consulta: 06/06/2015.

205 Durante la XXIX plenaria del GAFISUD, que se realizd del 10 al 11 de julio de 2014 en Cartagena de
Indias, Colombia, se aprobd el cambio de nombre de Gafisud (Grupo de Accion Financiera de
Sudameérica) a Gafilat (Grupo de Accidn Financiera de Latinoamérica), en reconocimiento a la integracion
de paises de Centro América y el Caribe en el grupo. Unidad de Andlisis Financiero. Republica de
Nicaragua. Disponible en: http://www.uaf.gob.ni/index.php/difusion/sala-de-prensa/49-gafisud-ahora-se-
llama-gafilat Fecha de consulta: 06/06/2015.

206 Gafisud: Creado el 8 de diciembre de 2000 en Cartagena de Indias, Colombia. Se adhirié a las
Recomendaciones del GAFI como estandar internacional contra el lavado de dinero y el financiamiento
del terrorismo. El objetivo global del Grupo se dirige a “...combatir el delito y evitar las amenazas y costos
sociales, politicos y econémicos que genera, poniendo el acento en la prevencion y fortalecimiento de la
capacidad institucional de los paises.” Grupo de Accion Financiera de Sudamérica. 10 afios de Gafisud.
2011. Pagina 5. Disponible en: http://www.gafilat.org/UserFiles/documentos/es/10_Anos GAFISUD.pdf
Fecha de consulta: 06/06/2015.
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Como producto de las recomendaciones del GAFI, Guatemala ha creado normativa y
mecanismos para el combate al delito del lavado de activos asi como del financiamiento
del terrorismo. Con respecto al primero de ellos, fue a partir de la Ley contra el lavado
de dinero u otros activos (LCLD), Decreto 67-2001 que se tipific6 como delito el

“lavado de dinero u otros activos”, definiéndolo en el articulo 2 como:

“Comete el delito de lavado de dinero u otros activos quien por si, 0 por interpdsita

persona:

a) Invierta, convierta, transfiera o realice cualquier transaccion financiera con bienes o
dinero, sabiendo, o que por razon de su cargo, empleo, oficio o profesion esté obligado
a saber que los mismos son producto, proceden o se originan de la comision de un

delito;

b) Adquiera, posea, administre, tenga o utilice bienes o dinero sabiendo, o que por
razon de su cargo, empleo, oficio o profesion esté obligado a saber, que los mismos

son producto, proceden o se originan de la comision de un delito;

c) Oculte o impida la determinacion de la verdadera naturaleza, el origen, la ubicacion,
el destino, el movimiento o la propiedad de bienes o dinero o de los derechos relativos a
tales bienes o dinero sabiendo, o que por razon de su cargo, empleo, oficio o profesion

esté obligado a saber, que los mismos son producto de la comisiéon de un delito 2%,

El delito es amplio, y puede configurarse una vez encuadre o se tipifique en cualquiera
de la plataforma factica descrita en los incisos anteriores. La Corte Suprema de
Justicia determin6 en la sentencia de casacion del 10 de febrero de dos mil quince,
dentro del expediente nimero 686-2014, que el delito de lavado de dinero u otros

activos se comete en perjuicio de la economia nacional y el sistema financiero

207 Congreso de la Republica. Decreto 67-2001, Ley contra el lavado de dinero u otros activos.
Guatemala, 28 de noviembre de 2001, sancionado el 11 de diciembre de 2001. Articulo 2.
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guatemalteco®®y lo que busca la ley es prevenir su utilizaciéon para la realizacion de

negocios ilegales?°,

3.1.3 Etapas del lavado de dinero

En cuanto a las fases o etapas a través de las cuales se realiza el lavado de dinero,

Paul Allan Schott?!° ha establecido las siguientes:

La colocacién que se refiere a poner fondos de origen ilegal en el sistema
financiero, de diversas formas: apertura de cuentas bancarias, transacciones de

divisas, compra de instrumentos financieros, entre otros.

El cubrimiento llamado por algunos tedricos: estratificacion, intercalacion o
diversificacion, tiene por objetivo alejar las ganancias ilicitas de su fuente
delictiva. Dichos fondos pueden ser utilizados para comprar otros valores,
contratos de seguro u otros instrumentos de inversion facilmente transferibles y
luego venderse incluso a través de otra institucion. El lavador encubre la
transferencia como si fuera un pago de bienes o servicios, o transferir los fondos

a una sociedad ficticia.
Al término de esta etapa, el legitimador ha separado el dinero de su origen ilicito
y ha borrado el rastro contable del origen ilicito, encubriéndolo mediante

complejas y diversas transacciones financieras. %

La integracion o inversion que se refiere a cuando el dinero se incorpora a la

economia legitima; esto se logra a través de la compra de activos, tales como

208 Corte Suprema de Justicia de Guatemala. Expediente 686-2014. Fecha de sentencia de casacion:
10/02/2015.

209 Corte Suprema de Justicia de Guatemala. Expediente 1470-2013. Op. Cit.

210 schott, Paul Allan. Guia de referencia para la lucha contra el lavado de dinero y el financiamiento del
terrorismo. Washington, D.C. Estados Unidos. Banco Internacional de Reconstruccion y Fomento, Banco
Mundial, 2003. Paginas 8, 9 y 10.

211 Fundacién Konrad Adenauer. Op. Cit. Pagina 10.
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bienes raices, valores u otros activos financieros, o articulos de lujo.

En esta etapa se inyecta el denominado “dinero limpio” en los sistemas
financieros nacionales e internacionales, en este momento el objetivo es invertir
de diversas formas el dinero limpio en las economias escogidas y una vez
integrado a un sistema financiero en particular estas ganancias aparenten ser
licitas fundiéndose y confundiéndose con el resto de las actividades licitas de la

economia infiltrada. 212

Las etapas del delito de lavado de dinero u otros activos reflejan la complejidad del
tema, y ademas de la necesidad de su control y la creacion de mecanismos tendientes
a identificar la comision de ese tipo penal. El GAFI ha identificado las etapas precitadas,
y son en las que la mayoria de autores coinciden respecto de las actuaciones de los

lavadores.

3.1.4 Tipologias

La Fundacion Konrad Adenauer indica que las tipologias o métodos que los
delincuentes utilizan para legitimar los bienes generados en actividades ilicitas son
diversas y dependen de las caracteristicas de cada pais y de los medios utilizados, y en
este sentido tanto el GAFI como los grupos regionales elaboran constantemente fichas
técnicas sobre las tipologias de lavado de dinero, las cuales son actualizadas
sistematicamente.?®* Como se explicdé anteriormente, con relaciébn a los grupos
regionales vinculados con el GAFI, Guatemala es parte del Gafilat (anteriormente

llamado Gafisud) y del Gafic.

El Gafisud?*4, expuso en su oportunidad que entre las tipologias del lavado de dinero

se encuentran:

212 oc. Cit.
213 | oc. Cit.
214 |bid. Paginas 10 y 11.
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- Lavado de fondos provenientes de defraudacion de fondos publicos.

- Lavado de fondos a través de casinos.

- Utilizacibn de productos financieros de las sociedades cooperativas y
asociaciones mutuales.

- Ingreso declarado de divisas desde el exterior para operaciones de cambio.

- Transporte clandestino de metales preciosos por frontera.

- Utilizacién de empresas de fachada para apoyar las actividades de lavado de
activos.

- Uso de empresas de Call-Centers y negocios online para la movilizacion y
ocultamiento de fondos.

- Utilizacion irregular de fondos de pensiones.

- Importacion de materias primas y maquinaria.

- Utilizacién de entidades sin animo de lucro que prestan servicios de educacion.

La autora del presente trabajo comparte el criterio de actualizar las fichas sobre las
tipologias de la comision de este tipo de delitos ya que con el transcurso del tiempo
surgen nuevas, dentro de las cuales cabe sefalar la actividad inmobiliaria, objeto del

presente documento.

3.1.5 Efectos del lavado de dinero en la region Centroamericana

Expone Saavedra que desde la década pasada se sefialaba la penetracion de los
capitales ilicitos en las economias formales e informales, y ademas en la
institucionalidad de los paises, asi como su progresiva anuencia social a su presencia y
utilizacion, particularmente cuando estos flujos responden necesidades basicas de
comunidades que el Estado no ha logrado responder. Las anteriores representan
problematicas crecientes en la region; asi, el trafico ilicito de recursos genera
considerables rendimientos financieros y grandes fortunas que permiten a las

organizaciones delictivas transnacionales invadir, contaminar y corromper las
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estructuras de la administracion publica, las actividades comerciales y financieras

ilicitas y a la sociedad en todos sus niveles.?!®

De lo expuesto por Saavedra se logra establecer que existe innegablemente una
presencia de flujos de dinero u otros activos cuya procedencia es de actos delictivos, y
que en cierta medida se ha ido convirtiendo en algo natural ademas de aceptado por la
sociedad misma, que incluso se ha salido del control de la propia estructura estatal.

La Fundacion Konrad Adenauer manifiesta que los efectos del lavado de dinero para
la regidn centroamericana son de naturaleza multicausal y que impactan en la micro y

macroeconomia, en la gobernabilidad y en la democracia?'® de la siguiente manera:

Pobreza, lento desarrollo y corrupcion.

- Ingobernabilidad.

- Distorsion del mercado.

- Desaliento en el emprendimiento de actividades licitas.

- Imprecision en la balanza de pagos.?*’

El FMI, citado por la Camara de Diputados de México, ha estimado que el lavado de
activos tiene un valor aproximadamente entre el dos y el cinco por ciento del PIB del

mundo.?18

Se puede concluir que las consecuencias del lavado de dinero u otros activos impactan
a la sociedad a su conjunto, a todos los sectores sociales y por ende afecta el bien
comun, convirtiéndose en un verdadero reto para las autoridades nacionales como para

la comunidad internacional.

215 |bid. PAgina 23.
216 |bid. PAgina 24.
217 |bid. Paginas 24 y 25.
218 Camara de Diputados. Lavado de dinero. Disponible en: www3.diputados.gob.mx/camara/.../Carpeta-
17-lavado-de-dinero.pdf Fecha de consulta: 17/10/2015.
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3.1.6 Acciones para combatir el lavado de dinero u otros activos

El combate al lavado de dinero u otros activos es un trabajo dinamico que no puede
delimitarse Unicamente a la prevencion, sino que conlleva otras acciones que le

permitiran atacarlo en sus distintas etapas o fases.

La Fundacién Konrad Adenauer expone que las siguientes son acciones importantes

para el combate del delito relacionado:

La prevencion y deteccidn a través de la ampliacion y fortalecimiento de la legislacion
en los Estados, en el sentido de tipificar conductas delictivas que actualmente no se
encuentran reguladas, apegandose a sus necesidades y realidades sin menoscabo del
esfuerzo conjunto que debe realizarse de manera regional, lo cual es posible con la
armonizacion legislativa, asi como una alianza institucional para conducir esfuerzos

coordinados.??

Para lograr lo anterior se pueden tomar como base los estandares internacionales en la
materia, ya que ellos delimitan de una manera técnica las herramientas para el combate
de este delito transnacional, ademas que ellos responden a los compromisos
internacionales adquiridos por los diferentes Estados a través de los tratados
internacionales respectivos. Por ejemplo en Guatemala se ha atendido a la expectativa
de la comunidad internacional, materializando en la normativa vinculante directamente a
la poblacién, como por ejemplo la emisiéon de nuevas leyes por el Congreso de la
Republica, reglamentos por parte del Presidente de la Republica y disposiciones de la

Superintendencia de Bancos (SIB).

La investigacion y juzgamiento son trascendentales cuando los delitos ya se han
cometido, razén por la cual, segun la Fundacion Konrad Adenauer, en todos los
procesos cuyo objeto se refiere al crimen internacional organizado y la financiacién del

terrorismo, asi como todos los actos ilicitos derivados, la judicatura se encuentra en el

219 Fundacién Konrad Adenauer. Op. Cit. Pagina 28.
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punto &lgido del conflicto por lo que conviene dotar a los Organismos Judiciales con
personal especializado para que sus autoridades puedan abordar esta problematica con
capacidad y expertaje??° y en ese mismo sentido al encargado de la persecucion penal
para que realice una labor concluyente y técnica.

3.2Financiamiento del terrorismo

3.2.1 Definicion de financiamiento del terrorismo y los estandares

internacionales

Previo al estudio del financiamiento del terrorismo es importante conocer a qué se
refiere el concepto de “terrorismo”. El Grupo de Alto Nivel de las Naciones Unidas
contra el terrorismo formula la siguiente descripcion del concepto de terrorismo en
virtud que ha existido dificultad para que los diferentes Estados lleguen a un acuerdo
para su definicion; al respecto es: “Cualquier acto, ademas de los ya especificados en
los convenios y convenciones vigentes sobre determinados aspectos del terrorismo, los
Convenios de Ginebra y la resolucion 1566 (2004) del Consejo de Seguridad, destinado
a causar la muerte o lesiones corporales graves a un civii 0 a un no combatiente,
cuando el propésito de dicho acto, por su naturaleza o contenido sea intimidar a la
poblacién u obligar a un gobierno o a una organizacién internacional a realizar un acto o

abstenerse de hacerlo”?2t,

Es decir que un acto terrorista lleva implicita la violencia y crear caos social, una forma
de desestabilizar a la poblacion y por ende al Estado en general, razén por la cual se
tipifica como delito el financiamiento de este tipo de actos. La UAF del gobierno de

Chile establece que los actos de financiamiento del terrorismo significan una amenaza

220 Fundacién Konrad Adenauer. Op. Cit. Pagina 29.
221 Naciones Unidas. Acciones de las Naciones Unidas contra el terrorismo. Disponible en:
http://www.un.org/es/terrorism/highlevelpanel.shtml Fecha de consulta: 13/10/2015.
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a la integridad territorial, a la seguridad de los Estados y de la comunidad

internacional 222

Segun la UAF del gobierno de Chile, el financiamiento del terrorismo es “cualquier
forma de accién econémica, ayuda o mediacién que proporcione apoyo financiero a las
actividades de elementos o grupos terroristas”??%, Es importante tener presente que Si
bien los grupos terroristas no tienen como principal objetivo enriquecerse, si necesitan
recursos econémicos para llevar a cabo sus actividades, y dichos recursos pueden

provenir tanto de fuentes licitas como ilicitas.

La diferencia que existe entre el lavado de dinero u otros activos y el financiamiento del
terrorismo radica en que en el primero de ellos interesa el origen de los fondos ya que
los mismos provienen de actividades ilicitas, mientras que en el segundo de ellos el
Estado se preocupa por prevenir y perseguir el destino de los fondos ya que se utilizan
para cometer actos terroristas independientemente si los recursos provienen de actos

licitos o ilicitos.

Ya desde la década de los 70, tanto en el seno de la Organizacién de Naciones Unidas
(ONU, UN), como en el de la Organizacion de los Estados Americanos (OEA) se habian
adoptado tratados internacionales referentes al tema del terrorismo, de los cuales el

Estado de Guatemala ya era parte.

Ademas, en el 2000 se adopt6 por la Asamblea General de la ONU, la Convencion de
las Naciones Unidas contra la delincuencia organizada transicional (Convencion de
Palermo), que Guatemala ratifico hasta el 2003; y el Convenio Internacional para la

represion de la financiacion del terrorismo que ratifico hasta el 2002.

222 Unidad de Analisis Financiero. Gobierno de Chile. Banco Interamericano de Desarrollo, International
Monetary Fund. Op. Cit. Pagina 3.
222 Unidad de Andlisis Financiero. Gobierno de Chile. ¢(Qué es el financiamiento del terrorismo?
Disponible en: http://www.uaf.cl/lavado/terrorismo.aspx Fecha de consulta: 13/10/2015.
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Sin embargo, fue a partir de los atentados al World Trade Center el 11 de septiembre
de 2001 en Estados Unidos que el GAFI expandi6 su mandato e incluydé el

financiamiento del terrorismo.

Para tal efecto, el GAFI emiti6 Ocho Recomendaciones Especiales sobre el
financiamiento del terrorismo, las cuales posteriormente se ampliaron a nueve. No
obstante, como se expuso anteriormente, en 2012 hubo una actualizacion en la que se
incorporaron a las 40 Recomendaciones aquellas referentes al financiamiento del
terrorismo, obviando asi la necesidad de las Recomendaciones Especiales.??

En el marco de las 40 Recomendaciones vigentes?®®, ya estan incorporadas las
relativas al financiamiento del terrorismo, las cuales son aplicables Unicamente a este

tema y estan estipuladas en la Seccion C de dichas recomendaciones. Estas son:

- La Recomendacion 5: la criminalizacion del financiamiento del terrorismo.

- Recomendaciéon 6: sanciones financieras dirigidas relacionadas al terrorismo y
financiamiento del terrorismo.

- Recomendacién 8: medidas para prevenir el uso indebido de las organizaciones

sin fines de lucro.

Ademas de lo anterior, a nivel regional fue adoptada en 2002 por la Asamblea General
de la OEA, la Convencion interamericana contra el terrorismo, ratificada por el Estado

de Guatemala en 2005.

Es sobre la base de la totalidad de recomendaciones del GAFI y los compromisos
internacionales adquiridos mediante la ratificacion de los convenios referidos, por
mencionar algunos, que se decret6 la Ley para prevenir y reprimir el financiamiento
del terrorismo (LPRFT), Decreto 58-2005 del Congreso de la Republica, en el que se

tipifico como delito el “financiamiento del terrorismo”, definiéndolo en el articulo 4 como:

224 Grupo de Accion Financiera. Op. Cit. Pagina 6.
225 |bid. Pagina 7.
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“Comete el delito de financiamiento del terrorismo quien por el medio que fuere, directa
o indirectamente, por si mismo o por interpésita persona, en forma deliberada
proporcionare, proveyere, recolectare, transfiriere, entregare, adquiriere, poseyere,
administrare, negociare o0 gestionare dinero o cualquier clase de bienes, con la
intencion de que los mismos se utilicen, o a sabiendas de que seran utilizados en todo o

en parte, para el terrorismo.

Asimismo, comete este delito quien realice alguno de los actos definidos como
financiamiento del terrorismo en cualquiera de los convenios internacionales aprobados

y ratificados por Guatemala.

...Para que el delito de financiamiento al terrorismo se tenga por consumado, no sera
necesario que se lleven a cabo los actos de terrorismo, pero si que la intencidon de
cometer dichos actos se manifieste por signos materiales exteriores. Tampoco sera
necesario que sobre los actos de terrorismo se haya iniciado investigacion, proceso

penal o haya recaido sentencia condenatoria”?2°,

3.2.2 Etapas del financiamiento del terrorismo

Paul Allan Schott?*’ es del criterio que al igual que en el lavado de dinero, en el
financiamiento del terrorismo se desarrollan las fases de: colocacion, cubrimiento e
integracion, con la acotacion que en el financiamiento del terrorismo la etapa de
integracion se desenvuelve mediante la distribucion de fondos a los terroristas y sus
organizaciones, mientras que en el lavado de dinero su objetivo es integrar los fondos

ilicitos en la economia legitima.

La autora del presente documento difiere con lo sostenido por el autor precitado, ya que
el origen de los fondos destinados al financiamiento del terrorismo no necesariamente

puede proceder de fuentes ilicitas, sino también de licitas, por ejemplo una persona

226 Congreso de la Replblica. Decreto 58-2005. Op. Cit. Articulo 4.
227 Schott, Paul Allan. Op. Cit. Paginas 8, 9y 10.
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puede emplear el dinero proveniente de un negocio licito para financiar organizaciones

0 actos terroristas.

3.2.3 Riesgos que conlleva el financiamiento del terrorismo

Segln la UAF del gobierno de Chile??8, entre los riesgos que conlleva el

financiamiento del terrorismo destacan:

- Amenazas sociales: ya que constituye una amenaza a la integridad territorial y a
la seguridad de los Estados y de la comunidad internacional.

- Efectos financieros: en un mundo crecientemente interconectado, los problemas
derivados del lavado de activos y el financiamiento del terrorismo son globales, al
igual que sus efectos en la estabilidad e integridad financiera internacional.

- Los costos reputacionales: ya que genera pérdida de prestigio, crédito y/o
reputacion de las entidades financieras, de las no financieras y de los
profesionales involucrados directa o indirectamente en operaciones de blanqueo,

hayan sabido o no del delito. Este costo es dificil de revertir.

3.3Autoridades competentes para velar por el cumplimiento de la LCLD y de la
LPRFT

La LCLD establece que dicha normativa debe ser observada tanto por las personas
obligadas como por las autoridades competentes; inicialmente se abordaréa lo referente
las autoridades encargadas de velar por el cumplimiento de las leyes en referencia y

posteriormente se estudiara el tema de las denominadas personas obligadas.

Arturo Martinez Galvez manifiesta que es a través de la Superintendencia de Bancos

(SIB) que el Estado realiza la funcion de vigilancia e inspeccion de las entidades sujetas

228 Unidad de Andlisis Financiero. Gobierno de Chile. Banco Interamericano de Desarrollo, International
Monetary Fund. Op. Cit. P4gina 10.
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a su control con arreglo a lo que determina la Constitucion Politica de la Republica y la

ley que la regula, que es la Ley de Supervision Financiera.??°

En el presente apartado se hace una breve exposicién respecto de la SIB, ya que como
se verd mas adelante, el 6rgano administrativo con competencia especifica para

conocer y dar cumplimiento a la LCLD es una dependencia de dicha entidad.

Sefiala Arturo Martinez Galvez que ™€ en la CPRG de 1985 que se cre6 de manera
expresa la Superintendencia de Bancos como un “... érgano que ejercera la vigilancia e
inspeccion de bancos, instituciones de crédito, empresas financieras, entidades

afianzadoras, de seguros y las demas que la ley disponga ?%°.

Como ya se indico, la SIB se norma por la Ley de Supervision Financiera, y ésta
define a la SIB como un 6rgano eminentemente técnico, de Banca Central, que actia
bajo la direccion general de la Junta Monetaria y que ejerce la vigilancia e inspeccion
de: Banco de Guatemala, bancos, sociedades financieras, instituciones de crédito,
entidades afianzadoras, de seguros, almacenes generales de depdsito, casas de
cambio, grupos financieros y empresas controladoras de grupos financieros y las
demas entidades que otras leyes dispongan.?3!

113

Para el profesor Arturo Martinez Galvez la SIB es “.. la entidad que vela por el
cumplimiento de las leyes bancarias y financieras, tutelando el interés publico como
objetivo teleoldgico fundamental”?3? Vale la pena destacar de la presente definicion el
tema de la tutela del interés publico como objetivo fundamental de la SIB, ya que es

definitivamente el foco orientador de su actuaciéon, velando a través de sus distintas

228 Martinez Galvez, Arturo. Derecho Bancario y Financiero. Tomo I. Centro Editorial VILE. Guatemala,
2005. Pagina 226.

230 Asamblea Nacional Constituyente. Constitucion Politica de la Republica de Guatemala. Guatemala,
1985. Articulo 133.

231 Congreso de la Replblica. Decreto 18-2002, Ley de supervision financiera. Guatemala, 25 de abril de
2002, sancionado el 10 de mayo de 2002. Articulo 1.

232 Martinez Galvez, Arturo. Op. Cit. Pagina 226.
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dependencias porque no se transgredan las leyes, como por ejemplo la LCLD y la

LPRFT, tal y como se vera mas adelante.

Al respecto, vale la pena destacar de conformidad con lo expuesto en los apartados
precedentes, que el papel de la SIB se ha expandido en cuanto a los sujetos sobre los
cuales tiene competencia, lo anterior con fundamento en la misma CPRG que formula
una reserva de ley al establecer que la SIB va a vigilar e inspeccionar también a otras
instituciones que la ley disponga?® y en virtud de la existencia de personas obligadas,
conforme a la ley estan también sujetas de cierta forma a la SIB.

En virtud de lo anterior, y derivado del analisis ya expuesto, las sociedades andnimas
con giro inmobiliario de vivienda en Guatemala estan sujetas a la vigilancia de la SIB,

de acuerdo con lo estipulado en la LCLD, la LPRFT y sus respectivos reglamentos.

La SIB tiene una estructura organizativa que le permite cumplir con las funciones que
tiene por imperativo legal. Con relacién a velar por el cumplimiento de la normativa en
materia de lavado de dinero y financiamiento del terrorismo, la SIB realiza dicha labor
por medio de la Intendencia de Verificacion Especial (IVE). El articulo 32 de la LCLD se

creé en el 2001 la IVE con el objeto de velar por el cumplimiento de dicha ley.?3*

Segun la Superintendencia de Bancos, la IVE es un ‘tipo de unidad que
internacionalmente se le conoce como Unidad de Andlisis Financiero (UAF) de caracter
administrativo, se rige segun las disposiciones legales de la Republica de Guatemala
vigentes, contra el delito de lavado de dinero u otros activos y para prevenir y reprimir el

delito de financiamiento del terrorismo”23,

233 Asamblea Nacional Constituyente. Op. Cit. Articulo 133.
234 Congreso de la Republica. Decreto 67-2001, Ley contra el lavado de dinero u otros activos.
Guatemala, 28 de noviembre de 2001, sancionado el 11 de diciembre de 2001. Articulo 1.
2% Superintendencia de Bancos. Intendencia de Verificacion Especial. Disponible en:
http://www.sib.gob.gt/web/sib/lavado_activos/funciones-IVE Fecha de consulta: 06/06/2015.
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La IVE es una dependencia administrativa de la SIB, creada por ley y que tiene a su
cargo hacer efectivo el cumplimiento (en el &mbito estrictamente administrativo) de la
LCLD y la LPRFT, con fundamento en los articulos 33 y 20 respectivamente. Se hace
hincapié en que el ambito de competencia de la IVE es administrativo, ya que en el
campo judicial es el Ministerio Publico el encargado de la persecucién publica penal y la

IVE actuaré en colaboracion para informarle sobre los hechos presuntamente delictivos.

3.4Las personas obligadas segun la Ley contra el lavado de dinero u otros

activos y la Ley para prevenir y reprimir el financiamiento del terrorismo

El concepto de personas obligadas es utilizado para hacer referencia a aquellos sujetos
gue tienen obligaciones juridicas especiales frente a la SIB en virtud de las actividades
gue realizan. Las personas obligadas estan reguladas tanto en la LCLD, como en la
LPRFT, motivo por el cual, de manera ordenada, se hara referencia a ellas en los

préximos apartados.

El término personas obligadas, en la legislacion guatemalteca, surgio en 2001 mediante
la creacion de la Ley contra el lavado de dinero u otros activos, Decreto 67-2001 del
Congreso de la Republica de Guatemala y posteriormente se contemplo en la Ley para
prevenir y reprimir el financiamiento del terrorismo decretada por el Congreso de la
Republica en 2005.

A nivel internacional, el GAFI ha establecido normas en materia de transparencia, con
el fin de disuadir y prevenir el uso indebido de “vehiculos corporativos’?3¢ para el lavado
de dinero u otros activos o el financiamiento del terrorismo; en este sentido las
Recomendaciones del GAFI exigen a los paises asegurar que la informacion adecuada,
precisa y oportuna sobre el beneficiario final de los vehiculos corporativos esta

disponible y que las autoridades competentes (que en el caso de Guatemala es la IVE)

2% Segun el glosario de las Recomendaciones del GAFI, el término “vehiculos corporativos” se utiliza
para hacer referencia a personas juridicas y estructuras juridicas. Grupo de Accion Financiera
Internacional. Guia sobre transparencia y beneficio final. GAFI/OCDE. 2014. Péagina 4. Disponible en:
http://www.uaf.cl/publicaciones/docs _gafi.aspx?id=1 Fecha de consulta 13/10/2015.
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pueden acceder a la misma cuando sea oportuno (Recomendacién 24 — Transparencia

y beneficiario final de personas juridicas).?%’

Ademas del beneficiario final (quien posee o controla a un cliente y/o persona fisica en
cuyo nombre se realiza una transaccion), el GAFI también recomienda que exista una
debida diligencia continua de la relacién comercial y el examen de las transacciones
llevadas a cabo a lo largo de esa relacion para asegurar que las transacciones que se
realicen sean consistentes con el conocimiento que tiene la institucion (persona juridica)
sobre el cliente, su actividad comercial y el perfil de riesgo, incluyendo, cuando sea

necesario, la fuente de los fondos.238

3.4.1 La sociedad anonima con giro inmobiliario de vivienda en Guatemala como

Persona Obligada

En los considerandos de la LCLD se establecid la necesidad de dictar disposiciones
legales para prevenir la utilizacion del sistema financiero en la realizaciéon de negocios
ilicitos, aunado a que el Estado de Guatemala es parte de tratados internacionales para

prevenir, controlar y sancionar el lavado de dinero u otros activos.?*°

La LCLD tiene por objeto la prevencion, el control, la vigilancia y sancion del lavado de
dinero u otros activos procedentes de la comision de cualquier delito, y por ende
establece la normativa que para este efecto deberan observar las personas obligadas y

las autoridades competentes.?4°

Se extrae del parrafo anterior que la ley contra el lavado de dinero u otros activos hace

referencia a que para su cumplimiento es necesaria la intervencion de dos elementos

237 Grupo de Accién Financiera Internacional. Guia sobre transparencia y beneficio final. GAFI/OCDE.
2014. Pagina 4. Disponible en: http://www.uaf.cl/publicaciones/docs_gafi.aspx?id=1 Fecha de consulta
13/10/2015.

238 |bid. PAgina 36.

239 Congreso de la Republica. Decreto 67-2001, Ley contra el lavado de dinero u otros activos.
Guatemala, 28 de noviembre de 2001, sancionado el 11 de diciembre de 2001. Considerandos.

240 |bid. Articulo 1.
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personales: por una parte, las autoridades competentes, y por la otra las personas

obligadas. Estas ultimas estan reguladas en el articulo 18 de la ley en referencia, el cual
presenta un listado en el que sefiala que son personas obligadas las entidades sujetas

a la vigilancia e inspeccion de la SIB.

Sin embargo, el listado del articulo 18 de la LCLD no es taxativo, ya que el numeral 5)
inciso g) permite incluir a personas individuales o juridicas que realice cualquier otra
actividad que por naturaleza de sus operaciones pueda ser utilizada para el lavado de

dinero u otros activos, como se establece en el reglamento respectivo.?*

El reglamento de la LCLD fue emitido por el Presidente de la Republica a través del
Acuerdo Gubernativo 118-2002 el 17 de abril de 2002 (y fue reformado por los
Acuerdos Gubernativos 38-2002, 24-2007 y 443-2013). En el referido cuerpo normativo

hace una clasificacién entre “Grupo A” y “Grupo B” de personas obligadas.

El articulo 5 de dicho reglamento, como bien se mencioné en el parrafo anterior,
establece la clasificacién de personas obligadas en “Grupo A” y “Grupo B”; sin
embargo, no todas las personas obligadas que se incluyen en la actualidad figuraron en
el texto original, sino que fueron producto de las reformas que sufrié el reglamento a

través de los afnos, y que a la fecha esta vigente la mas reciente, formulada en 2013.

Asi, el 19 de noviembre de 2013 se emiti0 el Acuerdo Gubernativo 443-2013 del
Presidente de la Republica, que entré en vigencia el 26 de noviembre de 2013, por
medio del cual se reformé articulo 5 del reglamento de la LCLD. ElI Acuerdo
Gubernativo 443-2013 se emitié porque a la fecha se habia evidenciado la necesidad
de incluir como personas obligadas a determinadas personas individuales o juridicas

gue desarrollaran actividades no financieras que, por la naturaleza de sus operaciones,

241 Loc. Cit.
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las hacia susceptibles de que sus servicios y productos pudieran ser utilizados de

manera indebida en actividades de lavado de dinero u otros activos.242

En el presente trabajo de investigacion, la reforma al reglamento de la LCLD formulada
en 2013 es la que mas interesa porque en primer lugar, es la que se encuentra vigente
y en segundo, porque fue a través de esta modificacion que se incluyé a las personas
juridicas cuyas actividades fuesen de promocién inmobiliaria y compraventa de

inmuebles como personas obligadas en el Grupo B.

Actualmente el articulo 5 del reglamento de la LCLD sefala que para los efectos de la
LCLD vy el reglamento respectivo, y de conformidad con el volumen de operaciones y
atendiendo a la naturaleza de sus actividades, las personas obligadas se subdividen en:
“...Grupo B. Este grupo incluye: ...m) Personas individuales o juridicas que realicen las
actividades siguientes: i. Actividades de promocion inmobiliaria 0 compraventa de
inmuebles...””*3. Dicha clasificacion en “Grupo A” y “Grupo B” puede ser modificada por
la SIB, a través de la IVE, ya sea por notificacion de la resolucion o publicacion en el

Diario Oficial y otro de amplia circulacion en el pais?*.

Por otra parte, uno de los considerandos de la LPRFT expone que el terrorismo
guebranta las bases de la sociedad, produciendo inestabilidad en todos los ambitos de

la misma, creando zozobra en el bienestar general. 24

La LPRFT es de interés publico cuyo objeto es la adopcién de medidas para prevenir y
reprimir el financiamiento del terrorismo, el cual es considerado como un delito de lesa

humanidad y contra el derecho internacional.?4¢

242 presidente de la Republica. Acuerdo Gubernativo 118-2002 y sus reformas (Acuerdo Gubernativo 38-
2002; Acuerdo Gubernativo 24-2007; Acuerdo Gubernativo 443-2013). Op. Cit. Considerando.

243 |bid. Articulo 5.

244 | oc. Cit.

245 Congreso de la Replblica. Decreto 58-2005. Op. Cit. Articulo 1.

248 | oc. Cit.
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Las personas obligadas estan reguladas en la LPRFT especificamente en el articulo 18,
el cual establece en el inciso a) “..Este régimen especial serd aplicable a las personas
individuales o juridicas que realicen las siguientes actividades: a) Actividades de

promocién inmobiliaria o compraventa de inmuebles...”?*".

Es decir, que las sociedades andnimas con giro inmobiliario de vivienda en Guatemala,
objeto de estudio del presente trabajo de investigacién, pueden considerarse como
personas obligadas de conformidad con la LCLD, y que por criterio de la SIB se
conocen como Personas Obligadas No Financieras (PONF), aunque anteriormente se

les conocia como PORES.

3.5 Obligacién juridica especial

En el presente trabajo de investigacion se hace la explicacion que existen obligaciones
juridicas a las cuales esta sujeta la sociedad andnima con giro inmobiliario en
Guatemala. En el capitulo anterior se estudiaron las obligaciones juridicas propias de
este tipo de sociedades, obligaciones que obedecen a la regulacion en materia de

promocién y compraventa inmobiliario, y la tributaria.

La palabra “obligacién”, puede ser concebida desde varias acepciones, y en el presente
trabajo de investigacion obedecen a la acepcidon general y a la juridica. De lo anterior se
establece que la obligacion crea un nexo entre las partes, cuya finalidad puede ser de
indole juridica o no juridica (moral). La diferencia entre una obligacion juridica y una no
juridica, es que la primera puede exigirse coercitivamente su cumplimiento, mientras

gue la no juridica o moral no.

La obligacion juridica especial, para efectos del presente trabajo de investigacion,
puede ser definida como aquel vinculo juridico que de manera particular se forma entre

dos partes y que tiene por la naturaleza de la misma impone distintos deberes a una de

247 Congreso de la Republica. Decreto 58-2005. Op. Cit. Articulo 18.
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ellas, siendo en este caso a las personas obligadas frente a la Superintendencia de

Bancos.

Las obligaciones juridicas especiales a que esta sujeta una sociedad anénima con giro
inmobiliario de vivienda en Guatemala son especificamente las que se vinculan con la
Superintendencia de Bancos. En este sentido, a dichas obligaciones juridicas
especiales no estan sujetas todas las sociedades anénimas, sino Unicamente aquellas
gue se encuentran en la categoria de personas obligadas, dentro de las cuales estan
las personas juridicas (sociedades andnimas en este caso) que ejercen actividades de

promocion inmobiliaria o compraventa de inmuebles.

3.5.1 Obligaciones juridicas especiales y consecuencias juridicas derivadas de
su incumplimiento por parte de las sociedades anOnimas con (giro
inmobiliario de vivienda en Guatemala como personas obligadas segun la
LCLDy la LPRFT

Las disposiciones de la LCLD son extensivas en cuanto a las obligaciones de las
personas obligadas conforme a la LPRFT, razén por la cual se estudiaran de manera

conjunta en el presente apartado.

3.3.1.a Obligaciones

Después del estudio de los motivos por los cuales existe preocupacion, tanto a nivel
internacional como nacional, por el lavado de dinero u otros activos y el financiamiento
del terrorismo, resulta importante conocer cuales son las obligaciones juridicas
especiales a que estan sujetas las sociedades andnimas con giro inmobiliario de

vivienda en Guatemala, asi como interpretar cada una de ellas.
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e Inscripcion ante la SIB como persona obligada no financiera:

La primera obligacion juridica especial a que esta sujeta la sociedad an6nima objeto de
estudio en este documento, es de inscribirse ante la SIB en el Registro de Informacion
General de Personas Obligadas por medio del Sistema de Registro de Personas
Obligadas via web de conformidad con el Instructivo para el registro de informacion
general de personas obligadas?*®, acompafiando la documentacion estipulada?*®.

Esta obligacion juridica especial tiene su razon de ser debido a que existe un mayor
control establecido por la legislacion guatemalteca (en cumplimiento de los
compromisos adquiridos a nivel internacional, tal y como se explicé a lo largo del
presente capitulo) para el combate al lavado de dinero u otros activos y el
financiamiento del terrorismo por lo que, siguiendo el criterio de Isidoro Blanco
Cordero?°, puede existir algunos casos en los que el lavador (para el caso del lavado
de dinero u otros activos) adquiera inmuebles (para efectos del presente documento
serian aquellos destinados a la vivienda) con dinero de procedencia ilicita para

posteriormente convertirlo en producto de dinero licito.

El fundamento legal de la obligacion de inscribirse ante la SIB esta regulado en los
articulos 18 LCLD; 6 y 7 reglamento LCLD; 15 LPFT; 10, 16 y 18 reglamento LPFT.

Se hace necesario recordar que el régimen juridico aplicable a las Personas Obligadas
de conformidad con la LCLD lo es también para aquellas que lo son en virtud de la
LPFT.

Es muy importante tener presente que esta inscripcion no es a perpetuidad ya que

cuando cese en la actividad que dio origen a que fuera considerada como Persona

248 \Jer Anexo 6 “Instructivo para el registro de informacion general de Personas Obligadas”.
249 Ver Anexo 7 “Documentos requeridos por el sistema de registro para el registro de Personas
Obligadas”.
250 Blanco Cordero, Isidoro. El delito de blanqueo de capitales. Volumen 1. 22 edicion. Espafia, Espafia,
Editorial Aranzadi, 1997. Pagina 19.
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Obligada, o se extinga la sociedad anénima, se podra solicitar a la SIB la cancelacién
de la inscripcion en el registro respectivo, esto de conformidad con el procedimiento
establecido en el Instructivo para la cancelacién de registro, IVE-CR-06 llenando el
Formulario IVE-CR-31%%1,

En los siguientes sub apartados se utilizara “Persona Obligada” para hacer referencia a
la sociedad an6nima con giro inmobiliario de vivienda en Guatemala, sujeto de estudio

en el presente trabajo de investigacion.

e Conocer y capacitar a sus empleados:

Es muy importante que la persona obligada tenga conocimiento del perfil de sus
empleados, asi como aquellos antecedentes de caracter personal, laboral y patrimonial;
para el efecto debe desarrollar un Registro de Empleados y actualizarlo como minimo

cada afo.

Es importante también que la persona obligada implemente programas de capacitacion
permanente dirigidos a su personal con el objetivo de darle a conocer la importancia y
consecuencias de lo establecido en la normativa contra el lavado de dinero u otros

activos y el financiamiento del terrorismo.

El fundamento legal de esta obligacion juridica especial esta contenida en los articulos
19 a)y b) LCLD; 9, 10 y 23 reglamento LCLD; 4 reglamento LPFT.

e Establecer un mecanismo de auditoria:
El establecimiento de un mecanismo de auditoria en la empresa es una obligacion de la

persona obligada; el objetivo de este mecanismo de auditoria es verificar y evaluar el

cumplimiento de los programas y las normas que establecen tanto la LCLD como la

251 Ver Anexo 8 “Instructivo para la cancelacion de registro IVE-CR-06" y Anexo 9: “Formulario para
cancelacion de registro, formulario IVE-CR-31".
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LPFT. EI control ejercido por este mecanismo de auditoria incluye tanto a la que
funcione dentro de la empresa como a aquella auditoria externa, siendo en este ultimo

caso por lo menos una vez al afio.

Lo anterior es sin perjuicio de la facultad que tiene la IVE de verificar el cumplimiento de
los referidos programas y normas porque como ya se explicd anteriormente, esta

dependencia de la SIB fue creada especificamente para tales efectos.

Fundamento legal: articulos 19 c) LCLD; 11 reglamento LCLD; 11 reglamento LPFT.

e Conocer e identificar a sus clientes:

Como se menciond al inicio del presente capitulo, la politica empresarial “Conozca a su
cliente” es un mecanismo de prevencion para el lavado de dinero u otros activos; en
ese sentido la misma legislacién guatemalteca la ha regulado como una obligacion de
las personas obligadas, lo cual incluye la figura de los “registros” y “conocimiento e
identificacion de clientes” es decir de aquellas personas con las que la sociedad

inmobiliaria, en este caso, establezca relaciones comerciales.

El articulo 19 de la LCLD establece la obligacion de adoptar, desarrollar y ejecutar
programas, normas, procedimientos y controles internos idoneos para evitar el uso
indebido de sus servicios y productos en actividades de lavado de dinero u otros
activos, y la que tiene relacién con la politica de “conozca a su cliente” es la que
estipula el inciso d) “la formulacién y puesta en marcha de medidas especificas para
conocer e identificar a los clientes™>?, en ese mismo sentido lo regula el articulo 20 del
reglamento de la LCLD. Estos programas deben ser aprobados por Junta Directiva,

Consejo de Administracién o su 6rgano de direccion superior.

252 Congreso de la Republica. Decreto 67-2001. Op. Cit. Articulo 19.
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Por su parte, el articulo 21 de la LCLD indica que las personas obligadas deben llevar
un registro de las personas con quienes establezcan relaciones comerciales o
relaciones del giro normal o aparente de sus negocios (clientes ocasionales o
habituales) asi como de las operaciones que con ellas realicen. Dicho registro debe
llevarse conforme los formularios®>® disefiados por la SIB a través de la IVE y de
manera actualizada como minimo una vez al afio, dejando constancia de la fecha de la

Gltima actualizacion.z*

Aunque mas adelante, el precitado articulo, hace referencia a operaciones de indole
ajena a las de una sociedad anénima con giro inmobiliario de vivienda, a criterio de la
autora del presente documento es aplicable Unicamente en lo que pueda tener relacion
con la persona obligada de que se trata esta investigacion, tal es el caso del registro de
la “...ejecucion de transacciones en efectivo que superen el monto que establece el
articulo 24 de la presente ley” 2%, es decir que dicho monto debe superar los US$
10,000.00 o su equivalente en moneda nacional o extranjera, ademas para estos
efectos se deben considerar como una Unica transaccion aquellas transacciones
multiples en efectivo que en su conjunto superen dicho monto y que son realizadas por

o en beneficio de la misma persona durante un dia.?%®

Ademas, dicha obligacion conlleva tener conocimiento de los siguientes datos de los
clientes: a) identidad; b) razén social o denominacion de la persona; c) edad; d)
ocupacion u objeto social; e) estado civil; f) domicilio; g) nacionalidad; h) personeria; i)
capacidad legal; j) personalidad; k) si son extranjeros deben comprobar por medios
fehacientes su ingreso y permanencia legal en el pais, asi como su condicién
migratoria; y, 1) si son extranjeros no residentes en el pais, la identidad de la persona

gue los representara legalmente.

253 \Ver Anexo 10: “Instructivo de formularios para inicio de relaciones Personas Obligadas No Financieras
IVE-NF-30", y Anexo 11: “Formulario para inicio de relaciones -Persona Obligada No Financiera,
formulario IVE-NF-30".

254 Congreso de la Republica. Decreto 67-2001. Op. Cit. Articulo 21; y, Presidente de la Republica.
Acuerdo Gubernativo 118-2002 y sus reformas (Acuerdo Gubernativo 38-2002; Acuerdo Gubernativo 24-
2007; Acuerdo Gubernativo 443-2013). Op. Cit. Articulos 12 y 20.

255 Congreso de la Republica. Decreto 67-2001. Op. Cit. Articulo 21.

26 | oc. Cit.
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La ley también exige a la Persona Obligada que lleve un registro de informacion de la
verdadera identidad de terceras personas en cuyo beneficio se lleve a cabo una
transaccion, esto en atencién a las Recomendaciones del GAFI, tal y como se expuso
en los apartados anteriores.

El fundamento legal de esta obligacion juridica especial se encuentra en los articulos 19
d), 21, 22, 23y 29 LCLD; 12 y 20 reglamento LCLD.

e Designar al oficial de cumplimiento:

El oficial de cumplimiento es una figura de especial trascendencia en cuanto a las
obligaciones que imponen la LCLD y la LPFT a la persona obligada. El fundamento
legal esta contenido en los articulos 19 LCLD; 2 f), 21, 22 y 36 reglamento LCLD; 15
LPFT; 6 reglamento LPFT.

Segln lo establecido tanto en la LCLD?’, su reglamento®® y la LPFT?® se puede

definir al oficial de cumplimiento como aquel funcionario gerencial, (es decir que, para

este tipo de Personas Obligadas, un cargo gerencial de la entidad es compatible con el
de oficial de cumplimiento?®®), encargado de vigilar el cumplimiento de planes y
programas internos de la empresa asi como el cumplimiento de las obligaciones que
imponen las dos leyes referidas al inicio, incluidos el mantenimiento y envio de registros
adecuados y la comunicacion de transacciones sospechosas e inusuales; es el enlace

entre la persona obligada y la IVE.

La persona obligada, a través de la aprobacién por la Junta Directiva, el Consejo de
Administracion o el érgano de direccion superior debera designar al oficial de
cumplimiento y comunicarlo a la IVE?®' dentro del plazo de 10 dias posteriores a su

nombramiento, de igual manera es importante tomar en consideracion que para el caso

257 Congreso de la Republica. Decreto 67-2001. Op. Cit. Articulo 19.
258 Presidente de la Republica. Acuerdo Gubernativo 118-2002. Op. Cit. Articulo 2 f).
259 Congreso de la Replblica. Decreto 58-2005. Op. Cit. Articulo 21.
260 presidente de la Republica. Acuerdo Gubernativo 118-2002. Op. Cit. Articulo 21. Presidente de la
Republica. Acuerdo Gubernativo 86-2006. Articulo 6.
261 Anexo 12: “Formulario informacion general del oficial de cumplimiento, formulario IVE-OC-22".
110



de ausencia temporal de este funcionario, el mismo 6rgano de la persona obligada

deberd nombrar un suplente, y para el caso de ausencia definitiva, un reemplazo.?5?

Para el desempefio de sus funciones, el oficial de cumplimiento debe gozar de la
suficiente autoridad, jerarquia y acceso a toda la informacion de la entidad para el buen
ejercicio del cargo; dependera directamente de la Junta Directiva, Consejo de
Administracion u 6rgano de direccion superior de la entidad. 263

Segun el articulo 22 del reglamento de la LCLD, las atribuciones especificas del oficial

de cumplimiento son:

“a) Proponer a la persona obligada los programas, normas, procedimientos y controles
internos que se deberan adoptar, desarrollar y ejecutar, para evitar el uso indebido de

sus servicios y productos en actividades de lavado de dinero u otros activos;

b) Hacer del conocimiento del personal de la persona obligada todas las disposiciones
legales y reglamentarias, asi como los procedimientos internos existentes en materia de

prevencion y deteccion de lavado de dinero u otros activos;

c) Coordinar con otras instancias de la entidad, la implementacién de los programas,
normas, procedimientos y controles internos que la Ley establece y velar porque los

mismos se cumplan;

d) Preparar y documentar la informacion que deba remitirse a la Superintendencia de
Bancos, a través de la Intendencia, con relacion a los datos y documentacion a que se
refiere la ley; particularmente los reportes de las transacciones sospechosas que se

detecten en la entidad;

e) Mantener una constante actualizacion técnica y legal sobre el tema de prevenciéon y
detecciéon de lavado de dinero u otros activos, asi como establecer canales de

comunicacién y cooperacion con los oficiales de cumplimiento, o con quien ejerza dicha

262 Presidente de la Republica. Acuerdo Gubernativo 86-2006. Articulo 6.
263 | oc. Cit.
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funcién, en otras personas obligadas, en lo relativo a capacitacion y patrones de lavado
de dinero u otros activos, cuidando siempre la reserva de informacion establecida en la

Ley;

f) Organizar la capacitacion del personal en los aspectos relacionados con la
prevencion y deteccion del lavado de dinero u otros activos, debiendo remitirda la
Superintendencia de Bancos, a través de la Intendencia, un reporte semestral de dicha
capacitacion;

g) Documentar los esfuerzos realizados por la institucion, en materia de prevencion de

lavado de dinero u otros activos;

h) Presentar informes trimestrales al organo de Administracion de la persona obligada
sobre la eficacia de los mecanismos de control interno ejecutados den su institucion,

relacionados con el programa de cumplimiento; e,
i) Otras que sefialen las leyes en la materia”?%4,

e Llevar registros de operaciones o transacciones diarias:

El articulo 24 de la LCLD establece la obligacion de llevar un registro diario en los
formularios creados por la SIB de todas las transacciones que lleven en efectivo, sean
éstas ocasionales o habituales, ya sea en moneda nacional o extranjera y que superen
el monto de US$ 10,000.00 o su equivalente en moneda nacional. Las transacciones
multiples en efectivo, tanto en moneda nacional o extranjera que en su conjunto
superen el monto referido, son consideradas como una transaccion Unica si son

realizadas por o en beneficio de la misma persona durante un dia.?®®

264 oc. Cit.
265 Congreso de la Republica. Decreto 67-2001. Op. Cit. Articulo 24.
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El formulario para el registro de operaciones o transacciones diarias de personas

obligadas no financieras es el identificado como IVE-NF-29.266

Segun el reglamento de la LCLD la informacién del registro de operaciones diarias
debe ser remitida a la IVE mensualmente dentro de los primeros cinco dias habiles del
mes siguiente al que corresponda, de igual manera aunque no se hubieren realizado

transacciones en efectivo.2%”

El fundamento legal de la presente obligacion esta contenida en los articulos 24 y 29
LCLD; 14 del reglamento LCLD.

e Registrar las transacciones inusuales y sospechosas, y comunicar estas

ultimas a la IVE:

De acuerdo con lo establecido en el reglamento LCLD la transaccion es “cualquier
operacion o acto realizado, por un cliente, con las personas obligadas”?%®, es decir que
el acuerdo de voluntades entre la sociedad an6nima con giro inmobiliario de vivienda y
su cliente, a través de un contrato, ya sea por una compraventa o alquiler de inmuebles
destinados a la vivienda, constituyen lo que la legislacion guatemalteca considera una

transaccion.

La legislacion guatemalteca, para efectos del combate del lavado de dinero y otros
activos, y el financiamiento al terrorismo, hace la distincibn entre una transaccion
inusual y una transaccion sospechosa. Al respecto, el reglamento LCLD define la
primera como “aquella operaciéon cuya cuantia, frecuencia, monto o caracteristicas no
guardan relaciéon con el perfil del cliente ?%°, mientras que la segunda es definida como

“aquella transaccion inusual debidamente examinada y documentada por la persona

266 Anexo 13: “Instructivo del formulario para registro de operaciones o transacciones diarias, Personas
Obligadas No Financieras IVE-NF-29”. Y Anexo 14: “Formulario IVE-NF-29".

267 Presidente de la Republica. Acuerdo Gubernativo 118-2002. Op. Cit. Articulo 14.

268 |pid. Articulo 2 b).

269 |bid. Articulo 2 c).

113



obligada, que por no tener fundamento econémico o legal evidente, podria constituir un

ilicito penal 270,

El reglamento LPFT define la transaccion sospechosa de financiamiento del terrorismo
como “foda operacion que no tenga al parecer una finalidad obviamente licita o cuando
se sospeche o se tenga indicios razonables para sospechar que existen fondos,

vinculados con o que pueden ser utilizados para financiar el terrorismo”?7*.

Segun la UAF del gobierno de Chile, “la sola presencia de comportamientos atipicos,
no implica el envio inmediato de un Reporte de Operaciones Sospechosas a la Unidad
de Andlisis Financiero, por cuanto dichos antecedentes deben ser objeto de analisis y
evaluaciones que den cuenta de la inexistencia de una justificacion econdémica o0

juridica aparente”?"2,

De lo anterior se concluye que una transaccion sospechosa es aquella que ha sido
objeto de un proceso de investigacion realizado por el oficial de cumplimiento
designado en la respectiva persona obligada, quien ha documentado dicha transaccion,
la cual refleja una falta de fundamento econémico o legal por lo que podria encuadrar

en los tipos penales establecidos en la ley.

Ademas, existe una acepcion mas especifica para aquellas transacciones sospechosas
en el marco de la prevencion del financiamiento del terrorismo aunque no ejemplifica,
para este ultimo caso, qué indicios podrian considerarse tendientes al financiamiento

del terrorismo.

Como se sefialo, el oficial de cumplimiento es el encargado de examinar las

transacciones inusuales, y en ese sentido constatara si las mismas tienen caracter de

270 |pid. Articulo 2 d).
271 Presidente de la Republica. Acuerdo Gubernativo 86-2006. Op. Cit. Articulo 2.
2?Unidad de Andlisis Financiero. Gobierno de Chile. Guia de sefiales de alerta indiciarias de lavado de
activos y financiamiento del terrorismo. Pagina 4, Disponible en:
http://www.uaf.cl/publicaciones/senales_nac.aspx Fecha de consulta: 13/10/2015.
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sospechosas, y abrira expedientes, que podran constar en documentos, medios
magneéticos, o cualquier otro dispositivo electronico, asignandoles nimeros que serviran
de identificacion para tramites posteriores. En el expediente se conservara toda la
documentacion de soporte, independientemente de que se determine que la
transaccion no tiene la calidad de sospechosa y que no es necesario reportarla a la SIB

por medio de la IVE.?"®

Es decir que el oficial de cumplimiento debe llevar un registro documentado de todas
aquellas transacciones inusuales y también sospechosas; para el primer caso no es
necesario reportarlas a la IVE pero para el caso de aquellas transacciones sospechosas

si, de acuerdo al procedimiento que se expone a continuacion:

“a) Los funcionarios o empleados que detecten una transaccion inusual deberan hacerla
del conocimiento del oficial de cumplimiento, o de quien haga sus veces, utilizando los

canales que internamente se establezcan,;

b) El oficial de cumplimiento o quien haga sus veces, sera el encargado de determinar
si la transaccion inusual tiene el caracter de sospechosa, extremo que debera realizar
en un plazo no mayor de quince (15) dias, contado a partir de que tenga conocimiento

de dicha transaccion;

c) Una vez transcurrido el plazo indicado en el numeral anterior, el oficial de
cumplimiento o quien haga sus veces, anotara en el expediente respectivo, de manera

resumida, sus observaciones y las del funcionario o empleado que detectd la operacion;

d) El oficial de cumplimiento o quien haga sus veces, dentro de los diez (10) dias
siguientes a la anotacion relacionada en el numeral anterior, notificara la operacion

sospechosa a la Superintendencia de Bancos, a través de la Intendencia, en los

273 Presidente de la Republica. Acuerdo Gubernativo 118-2002. Op. Cit. Articulo 15.
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formularios que para el efecto ésta establezca, acompafiando la documentacion que en

los mismos se indica.

e) Agregar al expediente respectivo, copia del formulario de notificacion...”?™*

El reglamento LPFT indica que en los casos en que la informacion contenida en un
Reporte de Transacciones Sospechosas de Financiamiento del Terrorismo, sea
incompleta, confusa, ambigua o contradictoria, la SIB, a través de la IVE, podra solicitar
a la persona obligada de que se trate, las ampliaciones correspondientes a dicho

reporte y los documentos que sean necesarios.?’

El reglamento LCLD también indica que para efectos de detectar y prevenir la
realizacion de transacciones sospechosas, cada persona obligada debera definir
sefales de alerta, considerando entre ellas las que, través de la emision de oficios

circulares, la SIB, haga de conocimiento, por los medios que estime pertinentes.?’®

La UAF del gobierno de Chile?’’ elabora guias para la deteccion de sefiales de alerta
indiciarias de lavado de activos y financiamiento del terrorismo; en dicho contexto define
las “senales de alerta” como aquellos comportamientos o caracteristicas de ciertas
operaciones o personas que podrian conducir a detectar una operacion sospechosa de

lavado de activos o financiamiento del terrorismo.
Con relacién a las sociedades andnimas con giro inmobiliario de vivienda se pueden
mencionar, a manera de ejemplo, las siguientes sefiales de alerta identificadas por la

UAF del gobierno de Chile?®:

- Operaciones de compraventa de un bien raiz, realizadas de forma reiterada y

274 |bid. Articulo 16.

275 Presidente de la Republica. Acuerdo Gubernativo 86-2006. Op. Cit. Articulo 8.

276 Presidente de la Republica. Acuerdo Gubernativo 118-2002. Op. Cit. Articulo 16.

277 Unidad de Andlisis Financiero. Gobierno de Chile. Guia de sefiales de alerta indiciarias de lavado de
activos y financiamiento del terrorismo. Op. Cit. Pagina 3.

278 |bid. PAgina 16.
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sucesiva, transfiriendo la propiedad sobre dicho bien entre diferentes personas o
sociedades en poco tiempo y sin una razén evidente.

Compras realizadas para terceros, permitiendo el anonimato del propietario final
de los bienes (testaferros).

Reiterada compraventa de bienes inmuebles por parte de una misma persona en
un corto periodo.

Compra de bienes inmuebles por personas no residentes en el pais.

Compra de bienes inmuebles a nombre de inversionistas extranjeros, para lo cual
se han empleado fondos provenientes del exterior.

Compra de bienes inmuebles a nombre de menores de edad.

Compra de bienes inmuebles pagando la mayor parte del precio, o la totalidad,
con dinero en efectivo.

Compra de bienes inmuebles realizando el pago del pie inicial con dinero en
efectivo.

Compra de bienes inmuebles por parte de personas que no han informado su
domicilio o han presentado datos aparentemente falsos.

Adquisicion de un inmueble pagando un precio considerablemente menor o
mayor que su valor de mercado conocido.

Indicios de que el adquiriente no actla por su cuenta y que intenta ocultar la
identidad del verdadero comprador.

Cliente se muestra renuente a aportar antecedentes respecto del origen de
fondos involucrados en una determinada operaciéon de compraventa de bienes
inmuebles.

Sociedades inmobiliarias donde la principal fuente de ingresos sean las
transferencias internacionales.

Personas naturales relacionadas con el sector inmobiliario, que reciben altas
sumas de dinero a través de operaciones cambiarias y que poco después las
envian a un pais del exterior.

Personas juridicas que cambian de razén social sin razon aparente y mantienen
el giro asociado al rubro inmobiliario.

Establecimientos de comercio que venden sus bienes inmuebles
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preferentemente en efectivo y en un lugar diferente al cual desarrolla su actividad

comercial.

Cuando la persona obligada no detecte transacciones sospechosas en un trimestre
calendario, debera informarlo a la IVE por medio del oficial de cumplimiento o quien
haga sus veces, dentro del mes siguiente al vencimiento del trimestre al que
corresponda; este reporte puede enviarse mediante un oficio y podra incluirse tanto la
obligacién impuesta por la LCLD como la de la LPFT.?7

El fundamento legal para estas obligaciones juridicas especiales se establecen en los
articulos 2 b), c) y d), 15, 16 y 17 reglamento LCLD; 16 LPFT; 2, 7 y 8 reglamento
LPFT.

e Mantener reserva de lainformacion:

De acuerdo con lo estipulado en la LCLD, las personas obligadas no pueden hacer del
conocimiento de persona alguna, a menos que sea a un tribunal o al Ministerio Publico,
gue una informacion le ha sido solicitada o la ha proporcionado a otro tribunal o
autoridad competente. 28° Esta obligacion juridica especial se debe a la naturaleza de la
informacion pues refleja situaciones financieras y también actos que puedan ser
constitutivos de delito y que por lo tanto pueden ser Uutiles para el adecuado

diligenciamiento del proceso.

e Proporcionar informacion que le requiera la IVE:

La IVE tiene la facultad de solicitar informacion relacionada con datos y documentacién
sobre las obligaciones juridicas especiales a que esta sujeta la persona obligada. La
forma y el plazo sera el que determine dicha autoridad y para el caso de imposibilidad

para cumplir con el envio de la informacidn en el plazo establecido, la Persona Obligada

279 Loc. Cit. Y Presidente de la Republica. Acuerdo Gubernativo 86-2006. Op. Cit. Articulo 7.
280 Congreso de la Replblica. Decreto 67-2001. Op. Cit. Articulo 27.
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podra solicitar una prérroga a mas tardar dos dias antes de que venza el plazo

original .28

Estas solicitudes de informacion seran canalizadas a través del oficial de cumplimiento,

quien es el enlace entre la SIB y la persona obligada.?®?

3.5.1.b Consecuencias juridicas derivadas del incumplimiento de las obligaciones
juridicas especiales por parte de las sociedades an6nimas con giro inmobiliario

de vivienda en Guatemala

El abogado y notario corporativo debe conocer e informar a la sociedad anénima con
giro inmobiliario de vivienda que ante el incumplimiento de las obligaciones juridicas
especiales, existen consecuencias juridicas de distinta indole; sin embargo, se exime
de responsabilidad de cualquier indole (civil, penal o administrativa) a las personas
obligadas que hubieren proporcionado la informacién en cumplimiento de la ley, segun
el articulo 30 de la LCLD.

e Responsabilidad administrativa:

Para aquellas personas obligadas que incumplan con sus respectivas obligaciones
(impuestas por la LCLD y la LPRFT), la ley?®® prevé una sancién administrativa por

parte de la autoridad correspondiente, es decir la IVE; dicha sancion consiste en:

- Multa de $10,000.00 a $50,000.00 (o su equivalente en moneda nacional),
atendiendo a la gravedad del hecho.

- Cumplimiento de la obligacion omitida, en el plazo fijado por la autoridad.

281 |bid. Articulo 28. Y, Presidente de la Republica. Acuerdo Gubernativo 118-2002. Op. Cit. Articulos 18 y
19.

282 Presidente de la Republica. Acuerdo Gubernativo 118-2002. Op. Cit. Articulo 36.

283 Articulos 31y 19, respectivamente.
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e Responsabilidad penal:

En este caso pueden existir responsabilidades penales por la comision del delito de
lavado de dinero u otros activos y el financiamiento del terrorismo, considerados como
delitos de accion publica.

La actividad inmobiliaria basicamente, a criterio de la autora del presente documento,
podria relacionarse por el tema de las construcciones y la compraventa de inmuebles
en el inciso a) del articulo 2 de la LCLD; y el dinero producto de la venta tipificarse en el
inciso c) del precitado articulo.

A continuacion se ilustra para tener una mejor comprension acerca de las
consecuencias juridicas punitivas para quienes sean declarados culpables de la
comision de los delitos de lavado de dinero u otros activos, asi como de prevencion y

represion del financiamiento del terrorismo:

Comiso, Costas y Publicacién
Delito Prision Multa pérdida o gastos de la
destruccion sentencia
Lavado de Prision Multa igual al Comiso?®4, Pago de Publicacion de
dinero u otros inconmutable valor de los pérdida o costas y la sentencia
activos de seis a bienes, destruccion de gastos en, por lo
(personas veinte afios. instrumentos o los objetos procesales. menos, dos de
individuales). productos provenientes los medios de
Art. 4 LCLD objeto del de la comision comunicacién
delito. del delito o de social escritos
los de mayor
instrumentos circulacion en
utilizados para el pais.
su comision.
Unicamente
cuando en la

sentencia se
declare, por el
tribunal
competente,

284 Comiso: consiste en la pérdida a favor del Estado de los bienes, instrumentos o productos utilizados o
provenientes de la comision del delito de lavado de dinero u otros activos, declarada en sentencia, a no
ser que pertenezcan a un tercero no responsable del hecho. Cuando los objetos referidos fueren de uso
prohibido o no sean de licito comercio, se ordenara el comiso aungque no llegue a declararse la existencia
del delito o la culpabilidad del sindicado o causado o se ignore quién es la persona responsable del delito.
Congreso de la Republica. Decreto 67-2001. Op. Cit. Articulo 8.
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gue no
procede la
accion de
extincién de
dominio, en la
forma prevista

enlalLey de
Extincion de
Dominio.
Lavadode | - Multa de diez Comiso, Pago de Publicacion de
dinero u otros mil délares a pérdida o costas y la sentencia
activos seiscientos destruccion de gastos en, por lo
(personas veinticinco mil los objetivos procesales. menos, dos de
juridicas). Art. dolares de los provenientes los medios de
5 LCLD. Estados de la comisién comunicacion
Unidos de del delito o de social escritos
Ameérica o su los de mayor
equivalente en instrumentos circulacion en
moneda utilizados para el pais.
nacional. su comision.
En caso de
reincidencia, la
cancelacion de
su
personalidad
juridica.
Financiamiento Prision Multa de diez | - | —— |
del terrorismo inconmutable mil ddlares a
(personas de seis a seiscientos
individuales). veinticinco veinticinco mil
Art. 4 LPRFT afnos. dolares de los
Estados
Unidos de
América o0 su
equivalente en
moneda
nacional.
Financiamiento | ----- Multa Comiso?®®, Pago de Publicacion de
del terrorismo equivalente al pérdida o costas y la sentencia
(personas monto de los | destruccion de gastos en, por lo
juridicas). Art. bienes o dinero | los objetivos procesales. menos, dos de
7 LPRFT objeto del provenientes los medios de

delito, y se le
apercibira que

de la comisién
del delito o de

comunicacion
social escritos

en caso de los de mayor
reincidencia se | instrumentos circulacion en
ordenara la utilizados para el pais.

285 Comiso de bienes: sin perjuicio de las penas principales fijadas para el delito de financiamiento del
terrorismo, el dinero o bienes provenientes de los mismos o el producto de éstos, seran objeto de comiso
de conformidad con lo establecido en la legislaciéon general vigente, salvo que no hubiere duefio, hubiere
tercero de buena fe o que acredite que pueda ser devuelto. Congreso de la Republica. Decreto 58-2005.

Op. Cit. Articulo 9.
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cancelacion de su comision.
su
personalidad
juridica en
forma
definitiva.

Para el caso de las personas juridicas, las penas se aplicaran independientemente de
la responsabilidad penal de sus propietarios, directores, gerentes, administradores,

funcionarios, empleados o representantes legales.

e Responsabilidad civil:

Segun el Codigo Civil guatemalteco, los patronos y los duefios de establecimientos
mercantiles o industriales y en general, las personas que tienen a otra bajo su
dependencia, responden por los dafios o perjuicios que causen sus empleados y demas
trabajadores en actos del servicio. Ademas, las personas juridicas son responsables de
los dafios o0 perjuicios que causen sus representantes legales en el ejercicio de sus

funciones.286

e Responsabilidad derivada de la accion de extincion de dominio:

La accion de extincion de dominio esta contenida en la Ley de Extincion de Dominio,
Decreto 55-2010 del Congreso de la Republica, y la persona obligada no financiera
podra ser sujeta a las consecuencias derivadas de la aplicacion de esta ley, la cual

tiene prevalencia sobre las disposiciones de otras leyes.

Importante tomar en cuenta:
- Es un proceso autbnomo, ya que no es civil ni penal y no es necesario que en
materia penal se haya declarado la comision de un delito para que proceda la
extincion de dominio, ya que se presume (salvo prueba en contrario) que los

bienes, dinero, productos, frutos o ganancias que hayan sido adquiridos o

286 Jefe de Gobierno. Decreto Ley 106 y sus reformas. Op. Cit. Articulos 1663 y 1664.
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negociados, en cualquier tiempo, y que estén sometidos o puedan estar

sometidos a la accién de extincion de dominio

Las personas obligadas deben tener conocimiento que si el juez, a peticion del
Ministerio Publico, estimare procedente la accion de dominio, en la sentencia declarara
la extincion de dominio de todos los derechos reales, principales o accesorios de los
objetivos provenientes de la comision del delito de lavado de dinero u otros activos o de
los instrumentos utilizados para su comision y ordenard su transmision a favor del

Consejo Nacional de Administracién de Bienes en Extincién de Dominio.?8’

La sentencia firme que declare la extincion de dominio, ademas de valer como titulo
legitimo y ejecutivo, tendra por efecto que los respectivos bienes muebles e inmuebles,
dinero, ganancias, frutos y productos financieros, se transfieran a favor del Estado a
nombre del Consejo Nacional de Administracion de Bienes en Extincion de Dominio y
pasen al dominio de éste para que proceda de acuerdo a las disposiciones de la
presente Ley. Por lo anterior, los registros publicos correspondientes estan obligados a

su inscripcion para efectos de oponibilidad frente a terceros.?88

Si en la resolucién se reconocieren los derechos de un acreedor prendario o
hipotecario, el Consejo Nacional de Administracion de Bienes en Extincion de Dominio
procedera a cancelar el crédito, siempre que el bien reporte ganancia econémica al

Estado después del pago del crédito respectivo.?®®

Segun la Memoria de Labores de la Superintendencia de Bancos 2012-2013, al 31
de diciembre de 2013 habia inscritas (y que por ende reportaban a la IVE conforme a la

LCLD y la LPRFT) 351 personas obligadas que se dedicaban a la promocién

287 Congreso de la Republica. Decreto 55-2010 y sus reformas. Ley de extincion de dominio. Guatemala,
7 de diciembre de 2010, sancionado el 23 de diciembre de 2010. Articulo 33.

28 oc. Cit.

289 oc. Cit.
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inmobiliaria o compraventa de inmuebles?®°; sin embargo, no contempla el desagregado
donde se indicara cuantas de estas personas eran sociedades anénimas. La autora del
presente documento deseaba precisar dichos datos y plasmar los mas actualizados; sin
embargo, la SIB realiza la publicacién de su memoria de labores de manera bianual por
lo que la mas reciente es la que contiene los datos 2012-2013.

En 2014 la IVE trasladé a la Fiscalia contra el lavado de dinero del Ministerio Publico
124 denuncias, las cuales involucran a 3,222 personas. El reporte corresponde del 1 de
enero al 5 de junio de 2014. Estas denuncias se derivan de la identificacién de los
Reportes de Transacciones Sospechosas presentados por las personas obligadas (en
general). La SIB expreso que en las investigaciones han identificado que los fondos
provienen de varios origenes, de los cuales resaltan tres, que son el narcotrafico,

extorsiones y trata de personas.?°?

Para finalizar es importante tomar en consideracion que las sociedades andnimas con
giro inmobiliario de vivienda en Guatemala, ademas de las obligaciones juridicas
generales que deben cumplir, en materia de ordenamiento territorial, de contratacién y
tributaria, estan sujetas a obligaciones juridicas especiales, las cuales se derivan (para
efectos de esta tesis) de la actividad especifica de promocién y compraventa
inmobiliaria. La finalidad de estas obligaciones juridicas especiales es el combate de
delitos transnacionales, de preocupacion universal, como lo son el lavado de dinero u
otros activos y el financiamiento del terrorismo, por lo que dichas sociedades deberan
observar su posicidbn como personas obligadas frente a la Superintendencia de Bancos,

a través de la Intendencia de Verificacion Especial.

290 guperintendencia de Bancos. Memoria de Labores 2012-2013. Guatemala. Péaginas 46 y 47.
Disponible en: http://www.sib.gob.gt/web/sib/superintendencia/memoriadelabores2012-2013 Fecha de
consulta: 07/06/2015.

291 Prensa Libre. Mundo econémico. IVE detecta lavado por Q949 millones. Guatemala, martes 9 de junio

de 2015. Pé4gina 27.
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CAPITULO 4
ANALISIS E INTERPRETACION DE LAS OBLIGACIONES JURIDICAS ESPECIALES
QUE RIGEN A LAS SOCIEDADES ANONIMAS CON GIRO INMOBILIARIO DE
VIVIENDA EN GUATEMALA

En el capitulo anterior se logré establecer la existencia de obligaciones juridicas
especiales de las sociedades anénimas con giro inmobiliario de vivienda en Guatemala,
lo cual permite que en este capitulo se presenten los resultados de la investigacion de

campo asi como su andlisis y respectiva discusion.

La presente investigacion se estructuré en cuatro capitulos, los cuales comprenden un
estudio deductivo, ya que parte de lo general en el primer capitulo, a través de una
introduccion al tema del Derecho Inmobiliario y cuéles han sido los distintos aportes que
los estudiosos en la materia han brindado a la doctrina cientifica. En el referido capitulo
se toman en consideracion los elementos que han permitido hacer una distincién entre
un Derecho Inmobiliario material y uno formal, para finalmente realizar un aporte critico
respecto a cuél es la manera en que se encuentra regulado el Derecho Inmobiliario en

Guatemala, discutiendo asi su autonomia.

La sociedad anonima, como sujeto trascendental en el presente documento, también es
un tema estudiado dentro del primer capitulo y se vincula con el Derecho Inmobiliario en
virtud de la instrumentalizacion que se puede hacer de la sociedad anénima para con el

desarrollo comercial en el mercado inmobiliario nacional como lo es el guatemalteco.

Por su parte en el segundo capitulo fue necesario el desarrollo del régimen legal del
sector inmobiliario de vivienda en Guatemala, el cual se enfoca desde la normativa
aplicable a la construccién de vivienda hasta las leyes tributarias como: las del ISR,
ISO, IUSI, IVA y timbres fiscales. La legislacion relacionada genera derechos y
obligaciones para, en este caso, los comerciantes sociales, razén por la cual dentro de

dicho capitulo se analizan detenidamente cada una de las respectivas obligaciones.
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En el capitulo tercero, como se menciond ut supra, se logré establecer la existencia de
obligaciones juridicas especiales a que estan sujetas las sociedades anénimas con giro
inmobiliario de vivienda en Guatemala, como una respuesta a la problematica
trasnacional sobre temas financieros, especificamente el lavado de dinero u otros
activos y el financiamiento del terrorismo. Ademés se planteé una definicion novedosa
respecto a qué son las obligaciones especiales y a cuales estd sujeta una sociedad
anénima con giro inmobiliario de vivienda en Guatemala, en virtud de ser considerada
persona obligada segun la legislacién contra el lavado de dinero y otros activos y la
referente al combate del financiamiento del terrorismo. En dicho capitulo se llegé a

hallazgos importantes que seran discutidos en los parrafos subsiguientes.

Con relacién a los instrumentos de investigacion, en la elaboracidon de la presente tesis
se emplearon tres; el primero de ellos fue la entrevista estructurada, para la cual se
preparé previamente un formato con nueve preguntas abiertas (y excepcionalmente
algunas cerradas) cuyo objetivo era obtener informacion sobre el objeto de la sociedad
anonima respectiva, y principalmente las obligaciones juridicas especiales con las que
habia cumplido en el marco de lo establecido por la LCLD, la LPRFT y sus respectivos
reglamentos. Las entrevistas fueron dirigidas al departamento juridico de cada entidad,
debido a la naturaleza de las preguntas formuladas pues para ser resueltas es

necesario tener conocimientos técnicos de las leyes y el Derecho.

El segundo instrumento empleado fue un cuadro de cotejo, en el cual se consigno, de
acuerdo con la informacion obtenida en las entrevistas formuladas, la ausencia o
presencia de determinados indicadores con relacidon a las unidades de analisis
seleccionadas para la elaboracion de la tesis (muestra). El objetivo de este instrumento
fue constatar con qué informacion se contaba para posteriormente realizar una
comparacion de las respuestas obtenidas y de esa manera construir el contenido del

tercer instrumento de la investigacion, el cual consistio en un cuadro comparativo.

La poblacion objeto de estudio de la presente investigacién inicialmente se habia

considerado respecto de las entidades que forman parte de la Anacovi, la cual forma
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parte de la Camara Guatemalteca de la Construccion; sin embargo, durante el
desarrollo del proceso investigativo se establecio la necesidad de extender la poblacion
a aquellas sociedades andénimas con giro inmobiliario de vivienda en Guatemala,
especificamente aquellas que principalmente desarrollan su actividad en la ciudad de
Guatemala, sin que fuera taxativo el listado de aquellas que estdn asociadas a
Anacovi, ya que eso excluia a un conjunto de sociedades anonimas con giro
inmobiliario de vivienda en Guatemala que a criterio de la autora también eran

importantes estudiar.

El método de muestreo empleado fue el no probabilistico, es decir que fueron
seleccionados por la investigadora tomando como referencia aquellas sociedades
anonimas con giro inmobiliario de vivienda en Guatemala que desarrollan su actividad

principalmente en la ciudad capital.

Para los tres instrumentos de investigacion se escogio la muestra que esta constituida
por seis unidades de andlisis, es decir seis sociedades andnimas con giro inmobiliario
de vivienda en Guatemala fueron objeto de estudio en la presente labor de
investigacion académica (para hacer referencia a cada una de ellas, en lo subsiguiente
se dira “la S.A”.). Sin embargo, como fue planteado en el anteproyecto de investigacion,
por aspectos éticos no se revela la denominacion de las sociedades anonimas
relacionadas, sino Unicamente las respuestas obtenidas por medio de la investigacion

de campo.
En el siguiente apartado se hara la respectiva presentacion, andlisis y discusion de los

resultados obtenidos en la investigacion de campo, los cuales son confrontados de

manera general con la doctrina expuesta a lo largo del presente documento.
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4.1Presentacion, analisis y discusion de resultados

En un primer plano es pertinente formular la presentacion general de los datos
obtenidos mediante la investigacion de campo a través de la grafica 1, la cual tiene por
objetivo representar de manera ilustrada cada uno de los nueve indicadores que
obedecen a las principales preguntas formuladas en las entrevistas, y su relacién con
las unidades de andlisis seleccionadas como parte del grupo de la muestra (Sociedad
anonima “A”, “B”, “C”, “D”, “E” y “F"):

Los referidos indicadores seran presentados, analizados y discutidos en los
subsiguientes apartados dentro del presente capitulo de la investigacion, ya que de una
manera ordenada sera posible llegar a las obligaciones juridicas especiales de las
sociedades anonimas con giro inmobiliario de vivienda en Guatemala. El tipo de
investigacion implementada en esta tesis fue la “Juridico descriptiva”’, que pretende
estudiar y analizar la importancia del régimen juridico a que estan sujetas las
sociedades anonimas cuyo giro empresarial es el inmobiliario de vivienda, para asi
determinar y establecer las diferentes obligaciones que las mismas poseen en relacion

al contexto y problematica a nivel nacional.
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Grafica 4: Resultados del cuadro de cotejo

100% 100% 100%

0% 0%

Establece la relacion entre el Derecho Inmobiliario y la sociedad anonima a la cual representa

Indica la actividad especifica de la sociedad anonima a la cual representa

Expone la situacion del sector inmobiliario de vivienda en Guatemala
m Conoce el régimen juridico a que esta sujeta la sociedad anonima que representa

Sefiala las obligaciones fiscales a que esta sujeta su representada.

Esta inscrita la sociedad andnima en la SIB de conformidad con la Ley de lavado de dinero u otros activos.
M Tiene oficial de cumplimiento.
M Ha reportado alguna transaccion inusual.

B Ha reportado alguna transaccion sospechosa

Fuente: elaboracion propia con base en los datos obtenidos por medio del trabajo de campo.

4.1.1 Relacién entre el Derecho Inmobiliario y la sociedad an6nima respectiva

En la gréfica 4 se observa que el 100% de los entrevistados establecieron una relacion
entre el Derecho Inmobiliario y la sociedad andénima a la cual representan. En este
caso la pregunta formulada en la entrevista fue: ¢ Cual es la relacién entre el Derecho
Inmobiliario y XXX, S.A. (en adelante “la sociedad andénima”)?, donde “XXX, S.A”. hace
referencia a la sociedad anénima a la cual representa el entrevistado, para efectos de

dicho instrumento.

Como se puede observar mas adelante en el cuadro comparativo, cinco de seis
entrevistados consideraron que la relacion o vinculo existente entre el Derecho

Inmobiliario y la sociedad anénima respectiva se refiere a la actividad que realiza su
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entidad mercantil, como por ejemplo: construccion de edificios de apartamentos para la
vivienda, desarrollo de proyectos inmobiliarios, y la venta de casas y apartamentos
destinados a la vivienda. Sin embargo, uno de los entrevistados piensa que existe
relacién en virtud de la legislacién, la cual necesita una adecuacion porque no hay un

codigo especifico para la regulacion de la materia inmobiliaria en Guatemala.

Desde la perspectiva de la autora del presente documento ambas posturas son validas,
ya que como se estudio en el capitulo uno, el Derecho Inmobiliario es un conjunto de
normas juridicas que regulan las obligaciones que surgen entre las partes por sus
negocios juridicos cuyo objeto son bienes inmuebles; y, derivado de la presentacion de
los resultados, para los entrevistados existe una serie de actividades vinculadas con el
tema de los inmuebles y que por lo tanto generan derechos y obligaciones juridicas. En
el sentido eminentemente formal, la legislacion juega un papel muy importante, sobre
todo porque en Guatemala no se cuenta con un Unico cuerpo normativo sino que se
acude a las distintas leyes en materia inmobiliaria, razon por la cual no es posible

afirmar que exista una autonomia del Derecho Inmobiliario.

Una de las preguntas colaterales planteadas en el anteproyecto de tesis para medir el

cumplimiento de los objetivos especificos de la presente investigacion es la siguiente:

“.Qué es el Derecho Inmobiliario, cuél es su relacion con las sociedades anonimas
dedicadas a la actividad inmobiliaria de vivienda?”, a dicha interrogante se le dio
respuesta inicialmente en el capitulo uno del documento y se complementé con la
informacion obtenida mediante la investigacion de campo ya que se logro establecer
gue las sociedades anénimas dedicadas a la actividad inmobiliaria de vivienda estan
relacionadas con el Derecho Inmobiliario tanto por su objeto, que evidentemente da
origen a obligaciones juridicas, como por la existencia de ese conjunto de normas que
aunque no estan sistematizadas en un unico cuerpo legal, son el soporte juridico de

dicha rama del Derecho Civil en Guatemala.

En el capitulo uno de la investigacién se establecié que la relacién entre la sociedad

anénima y el Derecho Inmobiliario se debia a que aquella puede constituirse por los
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accionistas para activar su participacion en el mercado inmobiliario nacional, es decir
qgue en el giro comercial de la sociedad andnima es posible incluir el inmobiliario; sin
embargo, no se hizo referencia al tema eminentemente juridico ya expuesto en el

parrafo precedente y que fue un hallazgo obtenido en la investigacion de campo.

4.1.2 Actividad especifica de la sociedad an6nima a la cual representa
Grafica 5: Actividad especifica de la sociedad

anonima
33%

Venta y construccion Planificacion, Venta Planificacion, Alquiler
construccion, disefio, construccion y venta
fraccionamiento,
lotificacion,
promocion,
urbanizacion.

Fuente: elaboracion propia con base en los datos obtenidos por medio del trabajo de campo.

Como se puede apreciar en la grafica 5, hubo un 17% cuya actividad especifica es la
venta y construccion de vivienda; un 17% se dedica a la planificacidon, construccion,
disefio, fraccionamiento, lotificacion, promocion y urbanizacién; y un 17% a la
planificacion, construccion y venta. Las cifras anteriores, al ser sumadas dan un 51%, el
cual de acuerdo con los conceptos explicados en el primer capitulo de la tesis, se
dedica a la promocién inmobiliaria; mientras que el 33% refiri6 que Unicamente a la
venta (y por ende a la compra) de bienes inmuebles destinados a la vivienda. Solo un
17% sefald que la actividad especifica a la que se dedica es la del alquiler de bienes

inmuebles para vivienda.
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4.1.3 Situacion del sector inmobiliario de vivienda en Guatemala

En el primer capitulo del presente trabajo de investigacion se hizo un estudio general
del sector inmobiliario en Guatemala, haciendo énfasis en la actividad inmobiliaria de
vivienda. Se hizo un analisis sobre el crecimiento anual del sector de la construccién en
el pais y se concluyé que en los afios 2009 y 2010 hubo un descenso significativo en
cuanto a dicha actividad econémica pues segun los indicadores lleg6 a niveles de -10.8
en 2009 y -11.5 en 2010; sin embargo, a partir de 2011 ha habido un intento por
recuperar el ritmo de crecimiento, pero es a partir de 2012 que se visualiza un

constante crecimiento en el sector construccion en Guatemala.

Era importante conocer la apreciacion que tienen las S.A. entrevistadas sobre el sector
inmobiliario de vivienda en Guatemala (que esta vinculado con el sector de construccion
en el pais), razén por la cual se dirigido una interrogante al respecto, asi como si existe
libre competencia y cual es el segmento econdmico que mas invierte en materia
inmobiliaria de vivienda. Los resultados son los que se muestran en las graficas 6, 7 y
8.

El 83% de las S.A. entrevistadas tienen una percepcion positiva de la situacion del
sector inmobiliario de vivienda en Guatemala (grafica 6); entre las respuestas obtenidas
figura la que refiere que dicho sector estd muy desarrollado con relacion al resto de
Centroamérica y que el respaldo del Instituto de Fomento de Hipotecas Aseguradas
(FHA) constituye una ventaja comparativa que garantiza con certeza juridica al

comprador.
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Grafica 6: Apreciacion del sector
inmobiliario de vivienda en Guatemala

83%

Positiva Negativa

Fuente: elaboracion propia con base en los datos obtenidos por medio del trabajo de campo.

Otra de las respuestas obtenidas es que conciben que el sector inmobiliario de vivienda
en Guatemala esta en aumento y que actualmente tiene mucha demanda; sin embargo

no llega a todos los grupos sociales.

El 17% respondié que actualmente existe una recesion y falta de interés de compra de

inmuebles para vivienda.

Es posible que las S.A. que tienen la percepcion de un sector inmobiliario en pleno
crecimiento, deban dicha apreciacion a que forman parte del grupo de entidades cuya
actividad principal es la construccion de dichos bienes inmuebles (ver grafica 5 ut
supra); mientras que la respuesta que dio el 17% de los entrevistados esté vinculada a
gue su actividad principal es el arrendamiento de bienes destinados a la vivienda. Como
se establecio en el primer capitulo del presente documento, el crecimiento del sector de
alquiler de vivienda apenas y ha tenido variacién en los ultimos afios aunque si fue
sensible en los afios 2009 y 2010 y fue a partir de 2012 que también empezd a tener

cierto incremento (tal y como sucedi6 con el sector de construccion).

En relacibn a la pregunta sobre la libertad de competencia, el 100% de los
entrevistados opin6é que en Guatemala si existe libre competencia para el desarrollo de

la actividad inmobiliaria de vivienda (ver grafica 7), lo cual es positivo ya que
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precisamente son quienes se encuentran en dicho mercado los que hacen esa

afirmacién, lo cual da mayor confiabilidad y validez a la respuesta.

Grafica 7: Libertad de competencia

Fuente: elaboracion propia con base en los datos obtenidos por medio del trabajo de campo.

En cuanto a la pregunta de qué segmento econOmico invierte mas en el sector
inmobiliario de vivienda, se puede apreciar en la grafica 8 que el 17% de los
entrevistados indicO que el guatemalteco migrante continda siendo un segmento
economico importante en el desarrollo inmobiliario en general y por ende también en el
residencial (vivienda). El 33% manifestd que es la clase econdmica media y el 50%

refirié que es la clase econdémica alta.

Con respecto a las respuestas indicadas en el parrafo anterior vale la pena destacar
gue a criterio de la autora de la presente tesis, obedecen al perfil de quienes en su
mayoria son clientes de dichas S.A., ya que ellas hacen los respectivos estudios de
mercado para decidir cudl sera el publico objetivo al cual dirigen sus productos

(viviendas).
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8: Segmento economico que mas
invierte

Migrante Clase media Clase alta

Fuente: elaboracion propia con base en los datos obtenidos por medio del trabajo de campo.

4.1.4 Régimen juridico a que esta sujeta la sociedad andnima que representa

En los antecedentes de la investigacion se indicé que parte de la legislacién a nivel
nacional que tiene relacién con el tema es el Cédigo de Notariado, el Cédigo Civil, el
Caodigo Tributario, la Ley para prevenir y reprimir el financiamiento del terrorismo, la Ley

de actualizacion tributaria, la Ley contra el lavado de dinero u otros activos.

Los entrevistados fueron cuestionados acerca de cudl es el régimen juridico a que esta
sujeta la S.A., con lo que se pretendia obtener el listado de la legislacién que regula
dicha entidad en todos los aspectos técnicos, tal y como se establecio en el parrafo
anterior. Sin embargo, la mayoria de las respuestas fueron muy breves, indicando que
el régimen juridico era el de la sociedad anénima sin especificar las normas juridicas
relacionadas, tal y como se puede observar en el cuadro comparativo que aparece en
las paginas posteriores. Unicamente el 17% de los entrevistados hizo la separacion
entre el area sustantiva y el area procesal a que esta sujeta la S.A., indicando la
siguiente legislacion: Coédigo Civil; Ley de actualizacion tributaria; leyes del Plan de
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Ordenamiento Territorial; Ley de inquilinatos; Ley de Bancos y Grupos Financieros;

Cadigo de Notariado; Codigo Procesal Civil y Mercantil.

Es importante que el abogado y notario corporativo tenga presente la regulacién legal
de una sociedad anonima con giro inmobiliario de vivienda ya que, aunque esta
dispersa, tiene efectos vinculantes por estar vigente en el pais. A lo largo de la presente
investigacion se hizo una relacién de la legislacion mas relevante y que es aplicable,
aunque se menciond y abordd, no significa que es la Unica, ya que no es un listado

exhaustivo.

En el presente trabajo se establecid la pregunta colateral ¢ cual es el régimen juridico a

gue esta sujeto el sector inmobiliario de vivienda en Guatemala? , asi como ¢cual es la
interpretacion de las obligaciones juridicas que rigen a las sociedades andnimas?,
preguntas a las cuales se les dio respuesta en los capitulos primero, segundo y tercero,

cumpliendo asi el objetivo especifico de compilar el régimen juridico a que esta sujeto el

sector inmobiliario de vivienda en Guatemala.
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4.1.5 Obligaciones fiscales a que esta sujeta su representada

Grafica 9: Obligaciones fiscales a que esta
sujeta la sociedad anonima con giro
inmobiliario de vivienda en Guatemala

17%

Timbres fiscales

Fuente: elaboracion propia con base en los datos obtenidos por medio del trabajo de campo.

Se planteé la pregunta ¢a qué obligaciones fiscales esta sujeta la sociedad anénima en
mencion?; al respecto el 100% de los entrevistados respondieron que la S.A. que
representan estan sujetas al pago del IVA y del ISR, el 33% indic6 que también al 1USI

y Unicamente el 17% se refirio al Impuesto del Timbre Fiscal.

Como se establecié en el segundo capitulo de la presente investigacion, las S.A. con

giro inmobiliario de vivienda en Guatemala estan sujetos a los siguientes impuestos:

- IVA o timbre fiscal
- ISR
- 1USI
- 1SO

Dichos impuestos gravan distintos hechos generadores contenidos en la misma
actividad inmobiliaria y por lo tanto generan obligaciones tributarias. La obligacidon
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tributaria principal es aquella que nace del hecho generador y por lo tanto se refiere al
pago del impuesto, esta obligacion también se conoce como obligacion material. La
obligacion tributaria accesoria o formal coadyuva el cumplimiento de la obligacion

principal.

De acuerdo con lo expuesto, se logra interpretar que las obligaciones juridicas en el
ambito fiscal se derivan de cada uno de los impuestos a que esta sujeta la S.A. ya que
en las leyes respectivas se determinan los plazos y las formalidades para su

cumplimiento.

4.1.6 Inscripcion de la sociedad anonima en la SIB de conformidad con la Ley

contra el lavado de dinero u otros activos

La sociedad anonima con giro inmobiliario de vivienda en Guatemala esta considerada
como Persona Obligada No Financiera, de conformidad con lo expuesto en el capitulo

anterior. Una de las principales obligaciones juridicas especiales que tienen este tipo de

S.A., es su inscripcion en la Superintendencia de Bancos.

A los entrevistados se les preguntd si la S.A. a la que representaban esta inscrita ante
la SIB; el 50% respondio que si y entre la razones se encuentra que no quieren incurrir
en multas o porque es la politica de la sociedad el ser transparentes y cumplir con la
ley. El 33% respondié que esta en proceso, lo cual es alentador ya que refleja el
compromiso de dichas entidades con el cumplimiento de la ley y la colaboracion para

combatir el lavado de dinero u otros activos y el financiamiento del terrorismo.

La muestra de estudio refleja positivamente la recepcion de la normativa vigente en
materia de personas obligadas ante la SIB en cuanto a su respectiva inscripcion. A
diciembre de 2013 segun la SIB habia inscritas 351 PONF dedicadas a la promocién
inmobiliaria 0 a la compraventa inmobiliaria, por lo que se espera que ese nimero se

incremente a diciembre de 2014 y a diciembre de 2015.
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El objetivo de esta obligacion juridica especial es mantener la sociedad andnima bajo
vigilancia de la SIB y de esa manera ejercer mayor control con relacion a la informacion

y registros que tienen obligacion de presentarle.

Grafica 10: Inscripcion de la sociedad andnima con giro inmobiliario
de vivienda en Guatemala ante la Superintendencia, de Bancos de
conformidad con la Ley contra el lavado de dinero u otros activos

60%

Fuente: elaboracion propia con base en los datos obtenidos por medio del trabajo de campo.

4.1.7 Oficial de cumplimiento

Nombrar un oficial de cumplimiento es una obligacion juridica especial impuesta por la
legislacion guatemalteca para combatir el lavado de dinero y el financiamiento del
terrorismo. En la investigacion de campo se preguntd acerca de la designacion de un
oficial de cumplimiento en la S.A., a lo cual el 33% respondié que si tenia designado

uno, mientras que el 67% no.

Llama la atencién el hecho que un bajo porcentaje haya nombrado ya al oficial de

nombramiento respectivo y la mayoria ain no a pesar de estar inscrita ante la SIB.
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El oficial de cumplimiento tiene bajo su responsabilidad el reporte de las transacciones

inusuales y/o sospechosas explicadas en el tercer capitulo de la presente investigacion.

Grafica 11: ¢Tiene Oficial de
Cumplimiento la sociedad anonima?

67%

Fuente: elaboracion propia con base en los datos obtenidos por medio del trabajo de campo.
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4.1.8 Transacciones inusuales y/o sospechosas

Grafica 12: é¢Ha reportado transacciones
inusuales y/o sospechosas la sociedad
andonima?

Fuente: elaboracion propia con base en los datos obtenidos por medio del trabajo de campo.

Las transacciones inusuales y/o sospechosas tienen una apariencia de que su finalidad
no es licita o sus fondos estan vinculados con o pueden ser utilizados para financiar el
terrorismo. El reporte de estas transacciones inusuales y/o sospechosas ante la IVE da
lugar a su investigacion en dicha dependencia estatal para que posteriormente Si
muestra indicios razonables de la comisién de un delito, sea trasladada al Ministerio

Publico para su persecucion penal.

De la investigacion de campo se obtuvo el dato que el 100% de los entrevistados
manifestaron no haber reportado alguna transaccion inusual y/o sospechosa

relacionada con el giro inmobiliario de vivienda que desarrollan.
Es importante fortalecer los sistemas internos de las sociedades anénimas con giro

inmobiliario de vivienda en Guatemala para asi establecer protocolos de actuacion y dar

cumplimiento a las obligaciones juridicas especiales a que estan sujetas.
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A continuacion se presentan de manera ilustrada los cuadros de cotejo y comparativo,
los cuales contienen de manera sistematizada la informacion obtenida a través de las

entrevistas formuladas a la muestra de esta investigacion.

El cuadro de cotejo tuvo por objeto presentar de manera gréfica la ausencia o presencia
de las respuestas dirigidas a los sujetos de estudio, mientras que en el cuadro
comparativo se ha plasmado de forma descriptiva todas las respuestas que dieron los

referidos sujetos.
Los cuadros fueron Utiles para proceder a graficar cada una de las respuestas

obtenidas y posteriormente realizar la presentacion, analisis y discusion de dichos

resultados técnica y profesionalmente.
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4.1.1 Cuadro de cotejo

Unidades de
EQEUNS

Sociedad
Anodénima “A”

Indicadores

Establece la
relacion entre el
Derecho
Inmobiliario y la X
sociedad
an6énima ala
cual representa.
Indica la
actividad X
especifica de la
sociedad
an6énima ala
cual representa.
Expone la
situacion del X
sector
inmobiliario de
vivienda en
Guatemala.
Conoce el
régimen juridico X
aque esta sujeta
la sociedad
an6énima que
representa.
SEHEENES
obligaciones X
fiscales a que
esta sujeta su
representada.
Esta inscrita la
sociedad
an6énima en la
SIB de -
conformidad con
laLey contrael
lavado de dinero
u otros activos.

Sociedad
Anoénima “B”

Sociedad
Anénima “C”
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Sociedad
Anénima “D”

Sociedad
Anénima “E”

Sociedad
Anoénima “F”




Ha reportado = = = - - -
alguna

transaccioén
inusual.

Ha reportado
alguna
transaccioén
sospechosa.
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4.1.2 Cuadro comparativo

Unidades de
EQEUNTS .
Sociedad

~ H (1 LH
Indicadores Anénima “A

FEEEERIENES  Construccion de

ElBeIecho edificios de
Inmobiliario y
la sociedad apa}rtamentos
an6nima ala destinados a la
cual vivienda.
representa.
Actividad Ventay
SR EES construccion de
sociedad
Y apartamentos,
cual bodegas y
representa. estacionamiento
S, para vivienda.
Situacion del Negocio
o el demandado por
inmobiliario de | Lt
vivienda en a poblacion;
Guatemala. generalmente
es la clase

Sociedad

Anoénima “B”

Desarrollo de
proyectos

inmobiliarios, asi

como ala

comercializacion de

los mismos.

Planificacion,
construccion,
disenfo,

fraccionamiento,

lotificacion,
promocioén de

bienes inmuebles.

Urbanizacion,
construccién de
viviendas bajo el
sistema de lozas

prefabricadas
antisismicas y su
comercializacion.

Muy desarrollado
con relacion al
resto de
Centroamérica,
adicionalmente en

Sociedad

Anénima “C”

Compra de
terrenos para la
lotificacion,
urbanizacion,
construccion y
venta final de
casas.

Venta de
residencias para
uso exclusivo de

vivienda.

Concibe que el
sector inmobiliario
de vivienda en
Guatemala esta
en aumento y que
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Sociedad
Anénima “D”

Construccion,
promacion y venta
final de
apartamentos
destinados para
vivienda.

Venta de
apartamentos,
bodegas y
estacionamientos
para fin exclusivo
de vivienda.

Considera que el
sector inmobiliario
de vivienda en
Guatemala esta en
auge aunque no

Sociedad
Anénima “E”

Construccion,
promacion y venta
final de
apartamentos
destinados para
vivienda.

Venta de
residencias y
apartamentos;
incluyendo la
construccion,
planificacion y

venta final.

Indica que el sector
inmobiliario esta

creciendo

actualmente y tiene
mucha demanda;

Sociedad
Andnima
“F”

Es necesaria
la adecuacion
de las leyes
existentes ya
que no hay un
codigo
especifico
para el area
inmobiliaria.
Se dedica al
area de
alquileres de
bienes
inmuebles, en
su mayoria
apartamentos.
Otorga
préstamos
hipotecarios
para la compra
de bienes
inmuebles y
también se ha
dedicado a la
construccion
de proyectos
habitacionales.
Sefala que el
sector
inmobiliario en
Guatemala
actualmente



econdmica alta
es el sector
econémico que
mas invierte.
Considera que
si existe libre
competencia y
depende de la
habilidad de las
negociaciones
en obtener
terrenos con
mas demanda
gue otros.

el aspecto técnico y
legal FHA
constituye una
ventaja
comparativa que
garantiza con
certeza juridica al
comprador, en
cuanto a la técnica
y elementos
constructivos y al
desarrollador
facilita el proceso
de retorno de la
inversion. En
cuanto al aspecto
legal es importante
revisar la
legislacion
relacionada.
Guatemala en el
aspecto técnico se
ha quedado
rezagada en cuanto
a los registros.
Existe libre
competencia; sin
embargo, es
importante revisar
la normativa porque
existe exceso de
legislacion.
Indica que segln la
experiencia, el
guatemalteco
migrante continda
siendo un
segmento
economico

existe libre
competencia.
Ademas indica
gue el segmento
de la economia
gue invierte mas
en el sector
inmobiliario es la
clase media y
alta.
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llega a todos los
grupos sociales de
Guatemala. Indica
gue si existe libre
competencia y que
el segmento de la
economia que mas
invierte en el sector
inmobiliario es la
clase econémica A
+.

agrega que si
existe libre
competencia y que
el sector mas
pudiente, en
términos
econdmicos, es el
gue mas invierte en
el sector
inmobiliario.

esta sufriendo
una recesion
fuerte y una
falta de interés
de compra por
parte de la
poblacién, en
la cual no
desean invertir
en la compra
de una casa.
Indica que
libertad de
competencia
si existe; sin
embargo, lo
que no existe
en Guatemala
es una
capacidad de
todas las
empresas para
iniciar un
proyecto de
construccion,
debido a los
altos cotos de
materiales y a
la falta de
interés de
compra, esto
de la mano
con las altas
tasas de
interés de las
tarjetas de
crédito que
tienen
detenida en su



Régimen
juridico a que
esta sujeta la

sociedad
anénima que

representa.

Sociedad
anénima

importante en el
desarrollo

inmobiliario en
general.

Sociedad
anénima
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Sociedad anénima

Sociedad anénima

mayoria de la
poblacion que
puede
comprar una
casa, ya que
deben pagar
las deudas
que tienen.
Refiere que el
segmento de
la economia
que mas
invierte en
este sector
son las
personas
comprendidas
entre 30y 45
afios de edad,
de clase
econdémica
media.
Area
sustantiva:
Cadigo Civil,
Ley de
Actualizacion
Tributaria,
leyes
utilizadas por
el Plan de
Ordenamiento
Territorial, Ley
de
Inquilinatos,
Ley de Bancos
y Grupos
Financieros y
el Cadigo de



Notariado.
Area procesal:
Cddigo
Procesal
Penal y el
Cadigo
Procesal Civil
y Mercantil.

- Pago de
IVA sobre

Obligaciones - Pago de IVA

. - Impuesto Unico
fiscales a que por las

Sobre

- Pago de IVA
por las ventas

- Pago de IVA
por las ventas

- Pago de IVA
por las ventas

esta sujeta su

ventas

representada.
- Pago de ISR

por
ganancia de
capital

- Etc.

Inscripcién de
la sociedad
an6énima en la
SIB de

En proceso

Inmuebles

- Impuesto Sobre
la Renta

- Impuesto al
Valor Agregado

- Timbres
Fiscales

Si, por el giro social
de la misma, que
es el desarrollo

- Pago de ISR
por ganancia
de capital

- Etc.

Si porque es una
obligacion legal y
no quieren pagar
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- Pago de ISR
por ganancia de
capital

- Etc.

En proceso

- Pago de ISR
por ganancia de
capital

- Etc.

Si, porque como
politica de la
sociedad esta ser

los
intereses
que
percibe por
los
préstamos
tanto
hipotecario
S como
prendarios.

- ISR en el

que se
encuentra
bajo
régimen
opcional
simplificad
(o] sobre
ingresos.

- IlUSI como

pago por

las

propiedade

S que tiene

en renta la

sociedad.
No



conformidad
con la Ley
contra el
lavado de
dinero u otros
activos.

Oficial de
cumplimiento.

Transacciones
inusuales.

Transacciones
sospechosas.

inmobiliario y la
necesidad de
adecuarse a la
politica “conozca a
su cliente, a su
proveedor”, la
ventaja es que la
entidad trabaja con
FHA y este
constituye un filtro
para la calificacion
de los clientes.
Si. Es la persona
responsable de la
informacién que se
presenta a la IVE
(informes
mensuales,
trimestrales y
semestrales de
diferente
informacion).
No, debido a que
trabajar con el
sistema FHA
constituye un doble
filtro de seguridad.

No, debido a que
trabajar con el
sistema FHA
constituye un doble
filtro de seguridad.

multas.

No, ya que las
casas en su
mayoria se han
vendido por
medio de
financiamiento,
por lo que el
dinero proviene
de los bancos.
No, ya que las
casas en su
mayoria se han
vendido por medio
de financiamiento,
por lo que el dinero
proviene de los
bancos.
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Esta
implementandose,
aun no se ha
ejecutado nada al
respecto.

No

No

transparentes y
cumplir con toda la
reglamentacion y
legislacion vigente
en Guatemala.

Si, titular y suplente
debidamente
registrados en la
IVE.

No, toda vez que al
sospechar que los
fondos provienen
de algun ilicito, no

se acepta la
negociacion.

No, toda vez que al
sospechar que los
fondos provienen
de algun ilicito, no

se acepta la
negociacion.

No

No

No



CONCLUSIONES

El objetivo general establecido para la presente investigacion fue analizar el régimen
legal a que estan sujetas las sociedades anonimas con giro inmobiliario de vivienda en
Guatemala, asi como las obligaciones juridicas especiales a que estan sujetas dichas
entidades; el objetivo se cumplio a través del desarrollo del contenido en los distintos
capitulos del presente documento.

Del contenido planteado tanto en el marco teérico (capitulos uno al tres) como en el
estudio de campo (capitulo cuatro), y en atencion a los objetivos fijados para esta tesis,

es posible concluir que:

1. En cuanto al objetivo planteado: “definir el Derecho Inmobiliario en Guatemala
relacionado con las sociedades anonimas dedicadas a la actividad inmobiliaria
de vivienda”, se establece en primer lugar, que existen dos posturas
contrapuestas con base en la autonomia o no del Derecho Inmobiliario respecto
al Derecho Civil y partiendo de ese punto, de acuerdo al andlisis efectuado por la
maestranda, se define al Derecho Inmobiliario como la rama del Derecho Civil
conformada por el conjunto de normas juridicas, principios y doctrina que regulan
las obligaciones que surgen entre las partes por sus negocios juridicos cuyo
objeto son bienes inmuebles; de esa cuenta es que el comerciante social (en
este caso la sociedad andénima) cuyo giro comercial sea el inmobiliario de

vivienda, estara vinculado juridicamente al Derecho Inmobiliario.

De acuerdo a la investigacion de campo, existe una relacion entre el Derecho
Inmobiliario y la sociedad anénima en primer lugar debido a que los accionistas
utilizan dicha sociedad para impulsar su participacion en el mercado inmobiliario
nacional, y en segundo lugar porque como ya se expuso en el parrafo

precedente, existe una rama del Derecho a la cual debe sujetarse.
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2. Con relacion al régimen juridico a que estd sujeto el sector inmobiliario de
vivienda en Guatemala se concluye que este es multidisciplinario, ya que se
encuentran distintas tematicas que obedecen a varias especialidades de la
ciencia del Derecho como las abordadas en la presente investigacion: leyes de
construccion, leyes tributarias y leyes especificas.

El giro inmobiliario de vivienda para una sociedad an6nima en Guatemala puede
consistir ya sea en que se dedique a la construccion de las viviendas para su
posterior venta, lo cual implica que esta realizando una actividad de “promocion
inmobiliaria”, o puede ser que adquiera por medio de la compraventa o reciba en
calidad de aportacién los bienes inmuebles que posteriormente enajenara. Para
el primero de los casos rigen leyes que establecen las condiciones y parametros
para la construccion, por lo que se debe velar por el cumplimiento del Plan de
Ordenamiento Territorial del municipio respectivo, ademas de sus reglamentos
complementarios, en caso hubiese (como en el de Guatemala) y otras leyes

ordinarias relacionadas.

La legislacion tributaria a que esta sujeta la sociedad anonima con giro
inmobiliario de vivienda en Guatemala esta constituida por las leyes del ISR, 1SO,
IVA, IUSI y del Timbre Fiscal. Al analizar cada uno de los impuestos a que esta
Sujeta esta sociedad an6nima, se colige que la normativa correspondiente resulta
favorable en virtud de la existencia de beneficios fiscales a los que se puede
acoger el constructor inmobiliario de vivienda, como por ejemplo el tratamiento
especial para el régimen de copropiedad, condominio o similar y su respectivo

pago del Impuesto del Timbre Fiscal.

Las sociedades anénimas con giro inmobiliario de vivienda estan sujetas al pago
del ISR y deben tributar conforme al Régimen de las Actividades Lucrativas pero
dependiendo de la actividad especifica a que se dedica: promocién o

compraventa inmobiliaria, entonces asi sera su inscripcion en alguno de los dos
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sub regimenes existentes. Para el primer caso tributaran de acuerdo al
‘Régimen sobre las Utilidades de las Actividades Lucrativas” y cuando se

dedique a la compraventa puede elegir entre ambos sub regimenes.

Con relacion al IVA, debido a los antiguos comportamientos elusivos en el pago
de este tributo, las aportaciones de los bienes inmuebles (para efectos de este
trabajo, destinados a la vivienda) a sociedades andnimas Unicamente estan
exentas en el pago de dicho impuesto cuando el inmueble a aportar sea todo o
parte de un inmueble que no ha sido previamente aportado a una sociedad que
se dedique al desarrollo inmobiliario, es decir que los que han sido previamente

aportados estan gravados con el IVA.

El arrendamiento de bienes inmuebles, es también un hecho generador del IVA

y se rige por el Régimen General o Normal de dicho impuesto, el cual es
mensual y se determina mediante la diferencia entre el total de débitos y el total

de créditos fiscales generados en cada periodo impositivo.

Para efectos del presente documento interesa también el hecho generador del

IVA referente a la primera venta de bienes inmuebles (viviendas), el cual no esta

definido en ley, sino via reglamentaria, lo que implica una violacion al principio
legalidad tributaria, ya que todas las bases de recaudacion y por ende los
elementos esenciales del tributo, que incluye la estricta delimitaciéon del hecho

generador, deben estar en ley.

Ademas, por medio de la definicion que da el reglamento de marras, se da lugar
a que se aplique la ley tributaria retroactivamente (al hacer referencia a las
primeras inscripciones de dominio) y por lo tanto se genere ambigledad al
momento que los operadores realicen las inscripciones correspondientes. No
anicamente a nivel reglamentario se desarrolla el hecho generador, sino también
la Corte de Constitucionalidad emiti6 una sentencia interpretativa dentro del

expediente 317-2013, sentencia del 14 de mayo de 2014.
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Actualmente tanto la SAT como el Registro de la Propiedad mantienen un criterio
uniforme en cuanto a la determinacion del impuesto al pagar, de acuerdo a lo
establecido via reglamentaria y por la Corte de Constitucionalidad: revisan todo el
historial de la finca para establecer si existe alguna compraventa en dicho
historial, de ser asi se debe pagar el Impuesto de Timbres Fiscales (por ser
segunda venta), mientras si no es asi, entonces se estaria configurando una
primera venta y por lo tanto habria que efectuar el pago correspondiente al IVA.
No obstante, en la practica, algunos operadores no siguen dicho criterio, sino que
se basan en que si en el historial de la finca existe una compraventa inmediata
anterior a la que se pretende inscribir, entonces aplican el Impuesto de Timbres

Fiscales, en caso contrario el IVA.

El tercer objetivo especifico planteado esta relacionado con la interpretacion de
las obligaciones juridicas especiales que rigen a las sociedades andnimas con
giro inmobiliario de vivienda en Guatemala. En ese sentido se estableciéo en
primer lugar que las referidas sociedades anénimas son consideradas “personas
obligadas”, ya que tienen deberes especiales frente a la Superintendencia de
Bancos en virtud de las actividades que realizan (promocién y compraventa
inmobiliaria). Estas personas obligadas estan reguladas en la LCLD, la LPRFT y
sus respectivos reglamentos, y son conocidas como Personas Obligadas No

Financieras (PONF) por criterio de la SIB.

Estas obligaciones juridicas especiales coadyuvaran en el cumplimiento de los
compromisos internacionales que el Estado guatemalteco ha adquirido frente a la
comunidad internacional en materia de combate del delito de lavado de dinero u
otros activos y la prevencién del financiamiento del terrorismo. La finalidad de
estas obligaciones juridicas especiales, de conformidad con la presente
investigaciéon, es el combate de delitos transnacionales de preocupacion
universal, como lo son el lavado de dinero u otros activos y el financiamiento del
terrorismo, por lo que dichas sociedades deberan observar su posicibn como

personas obligadas frente a la SIB, a través de la IVE.
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La sociedad an6nima con giro inmobiliario de vivienda en Guatemala tiene como
primera obligacién juridica especial su inscripcion ante la SIB como PONF, lo
cual permite a la autoridad mantener un registro y ejercer mayor control para el
seguimiento a cada persona obligada en el cumplimiento de las obligaciones
derivadas de la LCLD y la LPFT; dicha inscripcion se cancela cuando la actividad

gue dio origen cese o cuando se extinga la sociedad anénima.

A los entrevistados se les pregunto si la S.A. a la que representaban esté inscrita
ante la SIB y Unicamente el 50% respondi6 que si, el 33% esta en proceso y el
17% aun no esté inscrita. A diciembre de 2013 segun la SIB habia inscritas 351
PONF dedicadas a la promocion inmobiliaria o a la compraventa inmobiliaria, por
lo que se espera que ese numero se incremente a diciembre de 2014 y a
diciembre de 2015.

La designacion de un oficial de cumplimiento es de importancia trascendental
para que una persona obligada mantenga comunicacion con la IVE y acate las
obligaciones juridicas especiales; este oficial es el enlace entre la sociedad
andénima con giro inmobiliario de vivienda en Guatemala y la IVE, y debe tener
rango gerencial. En la investigacibn de campo se preguntd acerca de la
designacion de un oficial de cumplimiento en la S.A., a lo cual el 33% respondi6
gue si tenia designado uno, mientras que el 67% no. Llama la atencion el hecho
gue un bajo porcentaje haya nombrado ya al oficial de nombramiento respectivo

y la mayoria aun no a pesar de estar inscrita ante la SIB.

Las transacciones inusuales y/o sospechosas tienen una apariencia de que su
finalidad no es licita o sus fondos estan vinculados con o pueden ser utilizados
para financiar el terrorismo. El reporte de estas transacciones inusuales y/o
sospechosas ante la IVE da lugar a su investigacidon en dicha dependencia
estatal para que posteriormente si muestra indicios razonables de la comisién de

un delito, sea trasladada al Ministerio Publico para su persecuciéon penal.
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De la investigacion de campo se obtuvo el dato que el 100% de los entrevistados
manifestaron no haber reportado alguna transaccion inusual y/o sospechosa

relacionada con el giro inmobiliario de vivienda que desarrollan.

El conocer y capacitar a sus empleados es una obligacion juridica especial de
gran relevancia, ya que de esa manera la persona obligada advierte a su
personal los procedimientos a seguir cuando surja una alerta en determinado
negocio juridico y cuales son las consecuencias juridicas de responsabilidad en
caso de no proceder de acuerdo a la ley (responsabilidad administrativa, penal,

civil, extincion de dominio).

El establecimiento de un mecanismo de auditoria también es una obligacion
juridica especial compatible con la facultad de la IVE de verificar el cumplimiento
de los programas y normas establecidos a lo interno de la persona obligada en

materia de lo regulado en la LCLD y la LPRFT.

La creacion de la politica de “conozca a su cliente” permite a la persona obligada,
como parte de sus obligaciones juridicas especiales, saber cual es el
comportamiento regular de cada uno de sus clientes y de esa manera identificar
y registrar transacciones inusuales o sospechosas, y comunicar estas ultimas a
la IVE.

La sociedad anénima con giro inmobiliario de vivienda debe también cumplir con
la obligacion juridica especial de mantener reserva de que una informacion le ha
sido solicitada o la ha proporcionado a otro tribunal o autoridad competente, con
el fin de un adecuado diligenciamiento del proceso que puede ser en materia
penal. Sin embargo, la IVE tiene la facultad de solicitar informacién relacionada
con datos y documentacién sobre las obligaciones juridicas especiales a que

esta sujeta la persona obligada.
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4. La funcion notarial, en cuanto a asesorar y dar forma juridica a los negocios de
las personas involucradas en compraventas de inmuebles, es trascendental, y a
pesar que el notario no tiene obligacién de realizar reportes de transacciones
sospechosas ante la IVE en razon de la LCLD o la LPRFT, ya la Corte Suprema
de Justicia guatemalteca, en sentencia de casacion del 10 de febrero de dos mil
quince, dentro del expediente niumero 686-2014, hizo ver que no obstante
“...alguien que solo ejerce su funcion notarial no puede estar comprometido en
una serie de acciones que exhiben el interés por ocultar la fuente u origen de
esos recursos...””, si se llegan a configurar los elementos de este tipo penal, se
podria iniciar un proceso de esta naturaleza en su contra (y por ende de

extincion de dominio).

292 Corte Suprema de Justicia de Guatemala. Expediente 686-2014. Op. Cit.
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RECOMENDACIONES

1. Alas universidades del pais que imparten la Licenciatura en Ciencias Juridicas y
Sociales con los titulos de Abogacia y Notariado: incluir en el pensum de
estudios de la carrera, especificamente en el contenido del curso de Derecho
Civil un apartado introductorio al estudio del Derecho Inmobiliario para asi

generar mayor discusién en la academia respecto a los temas que lo conforman.

2. A los abogados y notarios corporativos: fortalecer la preparacion en el tema de
asesoria y notariado, asi como de las consecuencias juridicas derivadas del
incumplimiento de las normas a las cuales se debe regir la sociedad anonima
con giro inmobiliario de vivienda respectiva, ya que, aunque la normativa

inmobiliaria esta dispersa, tiene efectos vinculantes por estar vigente en el pais.

3. Alos abogados y notarios corporativos:

a. Fortalecer los sistemas internos de las sociedades andnimas con giro
inmobiliario de vivienda en Guatemala, y de esa manera establecer
protocolos de actuacién para dar cumplimiento a las obligaciones juridicas

especiales a que estan sujetas.

b. Crear mecanismos que coadyuven a las estructuras corporativas
dedicadas al giro inmobiliario de vivienda en Guatemala en cumplimiento
de la LCLD y la LPRFT, principalmente a los notarios y notarias ya que su

participacion en este tipo de negociacion es trascendental.
A la Superintendencia de Bancos: realizar campafias para incentivar que las

personas obligadas se inscriban al régimen respectivo y de esa manera
coadyuven en el cumplimiento de la LCLD y la LPRFT.
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4. A los notarios corporativos: guardar los principios de ética profesional y el fiel
cumplimiento a las leyes del pais, asi como los estandares internacionales en
materia de combate del lavado de dinero u otros activos, asi como de prevencion

y represion del financiamiento del terrorismo para evitar sanciones y perjudicar
los intereses nacionales.
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ANEXO 1

Grafica 1: Crecimiento anual del sector construccién en Guatemala
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ANEXO 2

Grafica 2: Aporte del sector construccién al PIB

Grafica 2: Aporte del sector
construccion al PIB

Fuente: elaboracion propia con base en los datos obtenidos en la pagina de la Camara
Guatemalteca de la Construccion.?®*

ANO dicado
2001 3.9
2002 4.4
2003 4.1
2004 3.6
2005 3.7
2006 3.9
2007 4
2008 3.9
2009 3.5
2010 3
2011 2.9
2012 29| *p
2013 2.8 | *e
2014 2.8 | *e
* Datos

preliminares/estimados

294 Camara Guatemalteca de la Construccion. Disponible en:
http://www.construguate.com/index.php/estadisticas/indicadores-de-la-construccion/produccion-del-
sector-de-contruccion Fecha de consulta: 03/10/2015.
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ANEXO 3

Grafica 3: Crecimiento del sector alquiler de vivienda

Grafica 3: Crecimiento del sector
alquiler de vivienda

2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014

Fuente: elaboracion propia con base en los datos obtenidos en la pagina de la Camara
Guatemalteca de la Construccion.?®

ANO dicado
2002 3.5
2003 4.7
2004 4.3
2005 24
2006 2.7
2007 3.9
2008 3.6
2009 3.1
2010 2.9
2011 29| *p
2012 3| *p
2013 3%
2014 3.1 ]| *e
* Datos

preliminares/estimados

2% Camara Guatemalteca de la Construccion. Disponible
http://www.construguate.com/index.php/estadisticas/indicadores-de-la-construccion/produccion-del-
sector-de-contruccion Fecha de consulta: 03/10/2015.
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ANEXO 4

Zonas generales en el municipio de Guatemala

Zona general Aptitud Tipo de construccién
GO: Natural Area de riesgo. No apta Prohibida ocupacion
para ocupacion humana humana.
Vocacion para la Baja intensidad de
G1: Rural conservacion del construccion. Apta para
ambiente y recursos ocupacion humana
naturales. compatible con el
ambiente.
Apta para edificaciones Predomina la vivienda
G2: Semiurbana de baja intensidad de unifamiliar y las areas
construccion. verdes.
Apta para edificaciones Predomina la vivienda,
G3: Urbana de mediana intensidad de  tanto unifamiliar como
construccion. multifamiliar.
Apta para edificaciones Vivienda multifamiliar.
G4: Central de alta intensidad de
construccion.
Apta para edificaciones Vivienda multifamiliar.
G5: Nucleo de muy alta intensidad de

construccion.

Fuente: Elaboracion propia con datos del Acuerdo del Consejo Municipal de Guatemala
COM-30-08 y sus reformas.
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ANEXO 5

Licencias actividad inmobiliaria del municipio de Guatemala

tipos de licencia de fraccionamiento:

I
I
I
|
|
1

hasta 4 predios a partir de 5 predios

tipos de licencia de obra:

L N

construccion construccion demolicion estructura movimiento urbanizacion
mayor menor de tierras

tipos de licencia de uso del suelo:

a

nuevas obras ampliaciones cambio de uso

296

2% Municipalidad de Guatemala. Plan de Ordenamiento Territorial. Disponible en:
http://pot.muniguate.com/licencias.php Fecha de consulta: 08/05/2015.
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ANEXO 6

Instructivo para el registro de informacién general de Personas Obligadas

Superintendencia de Bancos

Intendencia de Verificacion Especial

INSTRUCTIVO PARA EL REGISTRODE INFORMACION GENERAL DE
PERSONAS OBLIGADAS

Para el registro de informacion general en la Intendencia de Verificacion Especial de la
Superintendencia de Bancos, debe seguir los pasos siguientes:

1. Ingresar al link https:/ive.sib.gob.gt/registropo/

2. Crear cuenta de usuario para ingresar al Sistema de Registro de Personas Obligadas.
a. Para la creacion de la cuenta se deben considerar los datos siguientes:
i. Correo electronico personal o institucional (la direccion de correo
electronico serd el usuario en el sistema de registro).
ii. Proporcionar una contraseria.
iii. Ingresar datos personales y de identificacion.
iv. Aceptar las condiciones de uso y politica de privacidad de los
sistemas de la Superintendencia de Bancos.
b. Al crear la cuenta, el sistema generard un correo con el objeto de verificar

la direccion de correo electronico.
3. Ingresar con sus credenciales registradas (usuario y contrasefia).

4. En la pagina de inicio (Expedientes Registro de Personas Obligadas) generar un
nuevo expediente para la captura de la informacion general de la Persona Obligada.

a. Ingresar datos generales de la Persona Obligada.

b. Seleccionar la(s) actividad (es) para el registro.

c. Ingresar datos de la(s) empresa(s) y/o servicios profesionales.

d. Para el registro de informacion de personas juridicas ingresar datos de
representante legal, socios y/o acciones, miembros del consejo de
administracion, etc.

e. Ingresar referencias comerciales.

5. Confirmar la informacion del expediente.

6. Al confirmar la informacion, el sistema generara una contrasefia de pre-registro que
la informacion fue ingresada al Sistema de Registro de Personas Obligadas.

7. La informacion ingresada al Sistema sera verificada y validada por parte de la
Intendencia de Verificacion Especial.

8. En caso de haber error o inconsistencia en la carga de informacion y/o
documentacion, se notificara a traves del Sistema de Registro de Personas Obligadas
para que la informacion sea corregida y se pueda continuar con el proceso de
registro.

Pdgina 1 de 2
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Superintendencia de Bancos

Intendencia de Verificacion Especial

9 Cuando la informacion haya sido completada y aceptada por parte de la Intendencia
de Verificacion Especial se notificard a traves del Sistema de Registro de Personas
Obligadas, dicha notificacion llevara adjunto el Formulario para Registro de
Personas Obligadas, el cual debera imprimir y firmar el propietario, representante
legal o profesional (segun sea el caso); esta firma deberd ser legalizada por Notario
(autentica de firma) y debe entregarse en la Ventanilla IVE de la Superintendencia
de Bancos (9. Avenida 22-00 zona 1, Guatemala, Guatemala). Este es el unico
documento fisico que debera presentar en el proceso de registro.

10.  Si despues de transcurridos treinta dias el formulario indicado no ha sido enviado a
la IVE, el expediente quedara en suspenso y se reactivara cuando el usuario lo
solicite al correo electronico info_po@sib2.gob.gt

Pdgina 2 de 2
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Documentos requeridos por el sistema de registro para el registro de Personas

ANEXO 7

Obligadas

Superintendencia de Bancos

Intendencia de Verificacion Especial

DOCUMENTOS REQUERIDOS POR EL SISTEMA DE REGISTRO
PARA EL REGISTRO DE PERSONAS OBLIGADAS

Para el registro de informacion general de personas obligadas en el sistema WEB debe
contar con los documentos que apliquen para cada caso, en formato PDF completos y
legibles, los cuales deberan cargarse durante el proceso de registro.

PERSONA INDIVIDUAL O EMPRESA INDIVIDUAL

1.

3

Documento personal de identificacion (DPI) o pasaporte en caso de ser extranjero
no domiciliado.

Constancia de inscripcion ante la Superintendencia de Administracion Tributaria -
SAT-.

Patente de comercio de empresa.

CONTADORES PUBLICOS Y AUDITORES Y CORREDORES Y AGENTES DE
SEGUROS INDEPENDIENTES

1.

Documento personal de identificacion (DPI) o pasaporte en caso de ser extranjero
no domiciliado.

Constancia de colegiado activo en el caso de Contadores Publicos y Auditores o
documento de registro emitido por la Superintendencia de Bancos en el caso de
corredores y agentes de seguros independientes.

PERSONA JURIDICA

1.

T —

Escritura publica de constitucion de la entidad y de las modificaciones, si existieran,
debidamente registrados.

Constancia de inscripcion ante la Superintendencia de Administracion Tributaria -
SAT-.

Patente de comercio de sociedad.

Patente de comercio de empresa.

Autorizacion del Ministerio de Gobernacion.

Nombramiento del (los) Representante(s) Legal(es) registrado(s).

Documento de identificacion del (los) Representante(s) Legal(es), Socios,

Accionistas, Miembros del Consejo de Administracion u Organo Superior de
Direccion, Gerente(s) y Propietario(s).
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ANEXO 8

Instructivo para la cancelaciéon de registro IVE-CR-06

SUPERINTENDENCIA DE BANCOS
INTENDENCIA DE VERIFICACION ESPECIAL
GUATEMALA, C.A.

INSTRUCTIVO PARA LA CANCELACION DE REGISTRO
IVE-CR-06

Las Personas Obligadas podran solicitar a la Superintendencia de Bancos, a traves de la

Intendencia de Verificacion Especial, la cancelacion de su registro como tal, en el Registro de
Informacion General de Personas Obligadas cuando:

a)

b)

Ya no realice cualquiera de las actividades que de conformidad con la normativa contra
el lavado de dinero u otros activos y para prevenir y reprimir el financiamiento del
terrorismo, le dan el caracter de persona obligada; o

Ocurra la extincion juridica de la entidad o cancelacion de la empresa mercantil con que se
desarrolla la actividad que da el caracter de persona obligada.

Para gestionar la cancelacion en el Registro de Informacicn General de Personas Obligadas,

las personas obligadas deberan presentar el Formulario para Cancelacion de Registro IVE-CR-31;
a traves de su representante legal (en caso de personas juridicas) o el propietario de la empresa
mercantil o profesional (en caso de individuales).

Adicionalmente, adjuntar la documentacion que se detalla en el inciso 7 “DOCUMENTOS

QUE SE DEBEN ANEXAR AL FORMULARIO PARA CANCELACION DE REGISTRO” del
formulario indicado, la cual se describe a continuacion:

a)

Constancia emitida por la Superintendencia de Bancos, a traves de la Intendencia de
Verificacion Especial, en la que se acredite haber cumplido, a la fecha de solicitud
de cancelacion de registro, con las obligaciones de reportes periodicos ante la
Intendencia de Verificacion Especial conforme la normativa contra el lavado de dinero u
otros activos y para prevenir y reprimir el financiamiento del terrorismo.

Declaracion Jurada elaborada ante notario, en la cual se deberd, como mihimo, declarar
bajo juramento:

¢ Haber dejado de realizar la o las actividades que de conformidad con la normativa
contra el lavado de dinero u otros activos y para prevenir y reprimir el financiamiento
del terrorismo, le dan el caracter de persona obligada;

o Fecha a partir de la cual dejo de realizar las actividades que le dan cardcter de persona
obligada;
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d)

SUPERINTENDENCIA DE BANCOS
INTENDENCIA DE VERIFICACION ESPECIAL
GUATEMALA, C.A.

INSTRUCTIVO PARA LA CANCELACION DE REGISTRO
IVE-CR-06

o Que los registros a que se refieren la Ley Contra el Lavado de Dinero u Otros Activos, la
Ley Para Prevenir y Reprimir el Financiamiento del Terrorismo y las disposiciones
dictadas en esta materia quedaran bajo guarda y custodia del declarante. De igual
manera deberd indicar expresamente el lugar en el que quedard resguardada dicha
informacion (debera ser la misma direccion consignada en el Formulario IVE-CR-31),
donde recibira notificaciones o requerimientos relacionados con la misma.

e Que la cancelacion en el Registro de Informacion General de Personas Obligadas se
solicita sin perjuicio que, cuando la persona obligada vuelva a realizar la actividad o
actividades que le dan dicha calidad, debera cumplir con las obligaciones que le
impone la normativa contra el lavado de dinero u otros activos y para prevenir y
reprimir el financiamiento del terrorismo, incluyendo el registro correspondiente.

En el caso de personas obligadas que se dedican a transferencias sistematicas o sustanciales
de fondos (remesadoras), copia de la comunicacion enviada al representante legal de la(s)
entidad(es) con la(s) que se tiene relacion, por la actividad que le da caracter de Persona
Obligada, en el extranjero, donde se informa sobre el hecho de que ya no realiza la actividad
que le da el caracter de persona obligada y la fecha desde la cual ha dejado de realizar la
actividad referida.

Asimismo, copia del oficio de respuesta de la(s) entidad(es) con la(s) que tiene relacion,
donde comuniquen que es de su conocimiento lo indicado en el patrafo anterior.

En caso de entidades supervisadas por la Superintendencia de Bancos, copia de la
resolucion de Junta Monetaria que resuelva dejar sin efecto la autorizacion para operar o la
autorizacion de funcionamiento, segun el caso de la entidad que se trate.

En caso de intermediarios de seguros, copia de la resolucion de Superintendencia de Bancos
que resuelve cancelar el registro otorgado como agente de seguros independiente para
promover y colocar polizas de seguros.

En caso la razon de cancelacion devenga de la extincion juridica de la entidad (liquidacion,
fusion por absorcion, entre otros) o cancelacion de la empresa mercantil con la cual se
realiza la actividad, copia de la documentacion legal extendida por el organo competente
que compruebe la cancelacion en los registros correspondientes, segtn sea el caso:

o Certificacion del Registro Mercantil;
e Resolucion de la Superintendencia de Administracion Tributaria (SAT);

e Resolucion del Ministerio de Gobernacion;
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SUPERINTENDENCIA DE BANCOS
INTENDENCIA DE VERIFICACION ESPECIAL
GUATEMALA, C.A.

INSTRUCTIVO PARA LA CANCELACION DE REGISTRO
IVE-CR-06

¢ Resolucion del Instituto Nacional de Cooperativas;

g) En caso de personas individuales o juridicas que por alguna razon hayan solicitado y
obtenido su registro como Persona Obligada ante la Intendencia de Verificacion Especial,
sin realizar cualquiera de las actividades contempladas en los articulos 18 de la Ley Contra
el Lavado de Dinero u Otros Activos, 5 de su reglamento o 18 de la Ley para Prevenir y
Reprimir el Financiamiento del Terrorismo, deberan presentar declaracion jurada elaborada
ante Notario, la cual deberd incluir como mihimo:

¢ Que no ha realizado ninguna de las actividades indicadas en los articulos 18 de la Ley
Contra el Lavado de Dinero u Otros Activos, 5 de su Reglamento y 18 de la Ley para
Prevenir y reprimir el Financiamiento del Terrorismo que le de el caracter de persona
obligada.

¢ Que el registro como persona obligada ante la Intendencia de Verificacion Especial se
hizo por desconocimiento o error.

e Que la cancelacion en el Registro de Informacion General de Personas Obligadas se
solicita sin perjuicio que, cuando la persona obligada realice cualquiera de las
actividades que le dan calidad de persona obligada, debera cumplir con las
obligaciones que le impone la normativa contra el lavado de dinero u otros
activos y para prevenir y reprimir el financiamiento del terrorismo, incluyendo el
registro correspondiente.

Fundamento Legal. Articulos 23, 28, 32 y literal ¢) articulo 33 de la Ley Contra el Lavado de Dinero u Otros Activos,
Decreto Numero 67-2001; articulos 13,7, 17 y segundo parrafo del articulo 25 de su Reglamento, Acuerdo Gubernativo No. 118-
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SUPERINTENDENCIA DE BANCOS
INTENDENCIA DE VERIFICACION ESPECIAL
GUATEMALA,C.A.

INSTRUCTIVO PARA LA CANCELACION DE REGISTRO
IVE-CR-06
2002; articulos 15y 18 de la Ley Para Prevenir y Reprimir el Financiamiento del Terrorismo, Decreto Numero 58-2005 y
articulo 14 de su Reglamento, Acuerdo Gubernativo No. 86-2006.
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ANEXO 9
Formulario para cancelacion de registro

Formulario IVE-CR-31

(_FormuLARIOIVECR31 | [ oot eFo: )
[ FORMULARIO PARA CANCELACION DE REGISTRO

: - Personas Obligadas -
[T I 2. FECHA (dd/mmiazaa): I =

3. DATOS DE LA PERSONA OBLIGADA
24 Nombre Completo 6 Razén Social y Comercial:

DATOS PERSONA D O A
4.1 Tipo de Persona: Rep legal Propietario
42  Primer apellido: lswo: ]I_\Elido de casada:
Primer nombre: Segundo nombre: Otros

4.3 Tipo de identificacion: Ja.4 de identificacion: [4.5 Lugar de emisi

Departamento: Municipio: Pais:
4.6 Namero de identificacién ia (NIT): 4.7 Teléfono (linea fija): a8 Celular / Mévil: 4.3 Correo / e-mail:

| ] |

4.10 Di (No. de calle o avenida, No. de casa, colonia, sector, lote, ofros)
Zona: ’Depanamemu Wmidpio Pais:

DESCRIPCION DE LA CANCELACION

5.1

Tipo de i Cese de la(s) actividad(es) que le daba(n) calidad de Persona Obligada = Extincién juridica de la entidad [
__(segun solicitud) _ | Cancelacion de la mercantil [ Ofra (especifique): L1

5.2 Exposicion de motivos (segun solicitud):

53 i que le haya(n) dado de Per Obligada (segin
5.4  Peticion en p (segun solicitud):
6 DATOS PERSONA D R PO AB D A ARDA ODIAD A ORMA (0]
6.1 Tipo de Persona: Representante legal Propietario Otra (especifique):
6.2  Primer apelilido: |Wdo: |Apeliido de casada:
Primer nombre: i§§undo nombre: Otros nombres:
6.3 Tipo de identificacién: ]6.4 Numero de identificacién: [6:5 Lugar de
Departamento: [ Municipio: Pals:
6.6 Numero de identificacion tributaria (NiT): [6:7 Teléfono (linea fija): [6:8 Celular f Mévil: [6:3 Correo ico / e-mail:
6.10 P {No. de calle o ida, No. de casa, colonia, sector, lote, ofros)
| Zona: LDepanamemo: lMunicipio: Pais:

DOCUMENTOS QUE SE DEBEN ANEXAR AL FORMULARIO PARA INICIO DE RELACIONES

7.4 Constancia que acredite haber cumplido, a la fecha de solicitud de cancelacion de registro, con las obligaciones formales ante fa Intendencia de Verificacion
Especial. (Solicitar a la Superintendencia de Bancos, a través de la Intendencia de Verificacion Especial)

7.2 Fotocopia legalizada por notario de documento que acredite fehacientemente el cesé de la actividad y que no podré dedicarse a cualquiera de las actividades
que le daban calidad de Persona Obligada. (Segun Instructivo para la Cancelacién de Registro)

7.3 Declaracién Jurada elaborada ante notario. (Segun Instructivo para la Cancelacion de Registro o solicitar formato a la Superintendencia de Bancos, a través de
la Intendencia de Verificacion Especial)

7.4 Copia de la comunicacién enviada al extranjero, donde se informa sobre el hecho de que ya no realizara la actividad que le da el caracter de persona obligada.
(Aplica en personas obligadas que se dedican a transferencias si icas o st i de fondos - -).

7.5 Copia de la resolucion de Junta Monetaria que resuelva revocar la autorizacién para operar o la autorizacién de funcionamiento, segun el caso de la entidad de
que se trate. (Aplica en entidades bajo la supervision y vigilancia de la Superintendencia de Bancos)

7.6 Copia de la resolucién de Superintendencia de Bancos que resuelve cancelar el registro otorgado como agente de seguros independiente para promover y
colocar pélizas de seguros.

7.7 En caso de cancelacién por extincion juridica de la entidad o cancelacién de la empresa mercantil, copia de la documentacion legal extendida por el érgano
competente que compruebe la cancelacién en los registros correspondiente. (Segin Instructivo para la Cancelacién de Registro)

joooont

Firma del

BASE LEGAL: Articulos 23, 28, 32 y literal ) articulo 33 de la Ley Contra el Lavado de Dinero u Otros Activos, Decreto Numero 67-2001; articulos 13,7, 17 y segundo parrafo del articulo 25 de su Reglamento,
Acuerdo Gubernativo No. 118-2002; articulos 15 y 18 de la Ley Para Prevenir y Reprimir el Financiamiento del Terrorismo, Decreto Nimero 58-2005 y articulo 14 de su Reglamento, Acuerdo

Hoja1de1

187



ANEXO 10

Instructivo de formularios para inicio de relaciones Personas Obligadas No
Financieras IVE-NF-30

Superintendencia de Bancos

Intendencia de Verificacion Especial

INSTRUCTIVO DE FORMULARIOS PARA INICIO DE RELACIONES
PERSONAS OBLIGADAS NO FINANCIERAS IVE-NF-30

El presente instructivo establece los lineamientos y observaciones generales para la
consignacion de informaciéon de los clientes en el Formulario para Inicio de Relaciones
Personas Obligadas No Financieras IVE-NF-30 el cual deberéan utilizar las Personas
Obligadas No Financieras individuales y juridicas para el inicio de relaciones comerciales
con sus clientes.

A continuacién, se describe la estructura del formulario asi como las consideraciones
generales de la informacién a consignar:

NUMERO O CODIGO DEL SOLICITANTE/CLIENTE

Colocar el nimero o cdédigo que la persona obligada no financiera asigna al
solicitante/cliente al inicio de la relacién comercial, cuando cuente con éste.

1. LUGAR
Indicar el municipio y departamento donde se encuentra ubicada la persona
obligada no financiera, agencia o sucursal en la que el solicitante/cliente inicia la
relacion.

2. FECHA
Indicar la fecha en la cual el solicitante/cliente inicia la relacién con la persona
obligada no financiera, con el formato dia, mes y afio (dd/mm/aaaa).

3. DATOS DE LA PERSONA OBLIGADA
Indicar el nombre completo o razén social de la persona obligada. Cuando
aplique indicar el nombre de la central, agencia o sucursal donde se solicita el
producto o servicio y el cédigo interno asignado de la agencia o sucursal.

4. DATOS PERSONALES DEL SOLICITANTE/CLIENTE:
Persona individual

Cuando el solicitante/cliente sea persona individual consignar el nombre completo,
fecha de nacimiento, nacionalidad, lugar de nacimiento, género, estado civil,
profesion u oficio, tipo y nimero de identificacién, lugar de emisién del documento
de identificaciéon, nimero de identificacion tributaria -NIT-, teléfonos, comreo
electrénico, direccion particular completa y si éste actia en nombre propio o no.

Persona juridica

Cuando el solicitante/cliente sea persona juridica, consignar el nombre, lugar de
nacimiento, género, estado civil, profesién u oficio, tipo y nUmero de identificaciéon y
lugar de emisién del documento de identificaciéon del representante legal; asi como,
razén social/nombre comercial, nUmero de identificacion tributaria -NIT-, teléfonos,
correo electrénico y direccion de la persona juridica.

Pagina1de 3
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Superintendencia de Bancos

Intendencia de Verificacion Especial

NOTA ACLARATORIA: La informaciéon requerida en los numerales siguientes, ser&
opcional de acuerdo a la disponibiidad de la misma y a las politicas y
procedimientos internos de la persona obligada no financiera.

4.5 Pais de constitucion/nacionalidad

4.6 Otra nacionalidad

4.9 Estado Civil

4.10  Profesion u oficio

4.13  Teléfono (linea fija)

4.14  Celular/Movil

4.15 Correo electrénico/e-mail

4.16 Direccion particular completa: (No. de calle o avenida, No. de casa,
colonia, sector, lote, manzana, otros).

5. REFERENCIAS DEL SOLICITANTE/CLIENTE

En este apartado se deben colocar los nombres completos de las referencias
personales (que no sean familiares), laborales, comerciales o bancarias del
solicitante/cliente. Esta informacion serd opcional de acuerdo a la disponibilidad
de la misma y a las politicas y procedimientos internos de la persona obligada no
financiera.

6. INFORMACION ECONOMICO-FINANCIERA DEL SOLICITANTE/CLIENTE:

Este apartado tiene como objetivo conocer el origen de los fondos para la
adquisicion del producto o servicio, para lo cual se debe describir los mismos, tales
como: salario, remesas, venta de inmuebles, ventas del negocio, ingreso por
servicios profesionales, entre otros.

Asimismo, deberd colocar la fuente de sus ingresos (relaciéon de dependencia,
negocio propio u otras) y el rango de ingresos y egresos mensuales aproximados,
segun corresponda a la persona individual o juridica.

NOTA ACLARATORIA: La informacion requerida en los numerales siguientes, sera
opcional de acuerdo a la disponibilidad de la misma y a las politicas y
procedimientos infernos de la persona obligada no financiera:

6.2  Fuentes de ingresos

6.2.1 Ingresos adicionales

6.3 Ingreso y Egresos mensuales aproximados Persona Individual
6.4 Ingreso y Egresos mensuales aproximados Persona Juridica

7. DOCUMENTOS QUE SE DEBEN ANEXAR AL FORMULARIO PARA INICIO DE RELACIONES

En este apartado se indica la documentacién de soporte que se debe anexar al
formulario IVE-NF-30. Cuando los campos o espacios del formulario sean
insuficientes, se debe consignar la informacién en hojas por separado, indicando el
numeral al que corresponde.
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NOTA ACLARATORIA: La documentaciéon requerida en los numerales siguientes,
serd opcional de acuerdo a la disponibilidad de la misma y a las politicas y
procedimientos internos de la persona obligada no financiera:

7.2  Fotocopia de un recibo, ya sea de agua, luz o teléfono u otro servicio similar,
u ofro documento similar, que registre la direccion de la residencia reportado
por el solicitante/cliente.

7.3 En caso de poseer negocio propio adjuntar fotocopia de patente de
empresa y del formulario de inscripcion en la SAT o carné.

APARTADO DE FIRMAS:

En este apartado se debe consignar la firma del solicitante/cliente; la firma y cdédigo del
empleado que asistio al solicitante/cliente en consignar la informacién del formulario;
firma y cédigo del empleado responsable de la verificacion de la informacién; vy, la firma
del empleado que autoriza la operaciéon. Es importante indicar que, las personas
obligadas de acuerdo a sus politicas y procedimientos internos, podrdan unificar las firmas
del empleado que asiste y del empleado responsable de que verifica y/o autoriza la
operacion.
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ANEXO 11
Formulario para inicio de relaciones -Persona Obligada No Financiera-

Formulario IVE-NF-30

( FORMULARIOIVE-NF-30 | . Namero o Codigo de Cliente:

FORMULARIO PARA INICIO DE RELACIONES
-P Obligada No Financiera -

Primer nombre: I'igm—mmtn. |Otros nombres:
4.3 Razén social / nombre comercial: |
4.4 Fecha nacimiento, o (¢ 4.5 Pais de [ 4.6 otra
|
4.7 Lugar de nacimiento: 4.8 Género: 4.9 Estado civil: ]4.10 Profesién u oficio:
(7 = N == |

4.11_Tipo de identificacién: 4.11.1 Nomero de identificacion: ___|4.11.2 Lugar de emision:

]T-nwe e
4.12 Numero de identificacién tributaria P 4.13 Teléfono : [4.14_Celular / mévil: [4.15 Correo electrénico / e-mail:

| |

4.16 Direccién (No. de calle o ida, No. de casa, colonia, sector, lote, otros)
Zona: [epariamerio o Tenee e
4.17 El solicitante actiia en nombre propio: i StiE== Noili——]
4.17.1 Sila anterior es prop: el nombre de la ylo razén social de la entidad en nombre de quien actia:

7.1 Fotocopia de los documentos de identificacién del solicitiante / cliente del producto o servicio

7.2 Fotocopia de un recibo, ya sea de agua, Iuz o teléfono u otro servicio similar, u otro documento similar, que registre la dela ep por el / cliente.
7.3 En caso de poseer negocio propio adjuntar, de patente de y del de en la SAT o camé.
(L74_Cuandoel del formul sea insuficiente, sirvase incluir la informacion ) indicando el numeral al que
Firma del | cliente
Firma y cédigo del empleado que asistié en Firma y cédigo de quien verifica yio
BASE LEGAL: Articulo 21 de la Ley Contra el Lavado de Dinero u Otros Activos, Decreto Numero 67-2001 del Congreso de la 12de su en Acuerdo Nomero 118-

2002, de la Presidencia de la Republica y 15 de la Ley Para Prevenir y Reprimir el Financiamiento del Terrorismo, Decreto Numero 58-2006.
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ANEXO 12
Formulario informacion general del oficial de cumplimiento

Formulario IVE-OC-22

[ FORMULARIO IVE-OC-22 j ‘

INFORMACION GENERAL DEL OFICIAL DE CUMPLIMIENTO

[ Titular

Suplente

i NOM [] N O RAZON SOCIAL DE LA PERSONA OBLIGADA |
CODIGO IVE:

2. LUGAR: 3. FECHA (dd/mm/aaaa):
4. INFORMACION GENERAL DEL OFICIAL DE CUMPLIMIENTO )
4.1. Primer Nombre 4.2. Segundo Nombre

4.3, Primer Apellido | 4.4. Segundo Apellido 4.5. Apelido de casada
4.6. Nacionalidad l4\7. Tipo y Nimero de Documento de Identificacion
4.8. Lugar de Emisién (pais/departamento/municipio o similar)

4.9. Direccién de la Persona Obligada y ubicacién fisica en la que se encuentra el Oficial de Cumplimiento:

4.10 Teléfono de Trabajo (indicar nimero de extensién) 4.11. Correo Electronico

4.12.  Direccién Particular 4.13. Teléfono Particular

4.14.  Cargo dentro de la entidad* 14.15. Grado Académico

4.16.  Profesién u Oficio 4.17. Nimero de Colegiado (si aplica)

4.18.  No. de Acta de Designacién 4.19. Fecha de Designacién

N\ J

»Aplica para entidades del Grupo "B" s@leudm segiin atc\lo 5 y tercer parafo del articulo 21 del Reglamento de la Ley Contra el Lavado de Dinero u Otros Activos,
Acuerdo Gubemativo No. 118-2002 del de la y articulo 6 del dela Ley para Prevenir y Reprimir el Financiamiento del Terrorismo,
Acuerdo Gubemativo No.86-2006 del Presidente de la Replblica.

5 EXPERIENCTA EN MATERTA DE PREVENCION DE LD/FT
5.1 Indique los cursos, diplomados, capacitacion, entre otros, recibida (en caso que el espacio sea insuficiente favor informar en anexo al presente
: formulario)

6 DOCUMENTOS QUE SE DEBEN ANEXAR

6.1. Fotocopia del nombramiento aprobado por el érgano de direccién superior.

6.2. Curriculum vitae actualizado del Oficial de Cumplimiento.

6.3. Fotocopia del documento de identificacién.

6.4. En caso de ser extranjero, fotocopia del de identif i6n y del dt que acredite su condicidt

Firma del Oficial de Cumplimiento Firma del Representante Legal

Sello de Ia Persona Obligada

J

Base Legal: Articulos 19 y 28 de la 2 Ley Contra el Lavada de Dinero u Otros Activos, Decreto No. 67-2001, tercer parrafo del articulo 15 de la Ley para
Prevenir y Reprimir el Fi ido en el Decreto No. 58-2005 ambos Decretos del Congruo de la Repiblica de
Guatemala; y articulo 6 del Reglamao de la Ley Para Prevenir y Reprimir el Fi del T en Acuerdo
Gubemativo No. 86-2006 del Presidente de la Reptiblica.
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ANEXO 13
Instructivo del formulario para registro de operaciones o transacciones diarias

Personas Obligadas No Financieras IVE-NF-29

Superintendencia de Bancos

Intendencia de Verificacion Especial

INSTRUCTIVO DEL FORMULARIO PARA REGISTRO DE OPERACIONES O TRANSACCIONES DIARIAS
PERSONAS OBLIGADAS NO FINANCIERAS IVE-NF-29

El presente instructivo establece los lineamientos y observaciones generales para la
consignacién de informacién en el Formulario para Registro de Operaciones o
Transacciones Diarias Personas Obligadas No Financieras IVE-NF-29, el cual deberdn utilizar
las personas obligadas no financieras individuales y juridicas para registrar las operaciones
o transacciones diarias de compra y/o venta de productos asi como de prestacion
servicios, envio, recepcion, ingresos o egresos de fondos (segun corresponda) dentro de
un mes calendario.

A continuacién, se detalla la estructura del formulario y las consideraciones generales
respecto de la informacién a consignar:

ENCABEZADO

Se deberd ingresar el nombre completo de la persona obligada no financiera, la razén
social y el nombre de la agencia (cuando aplique), el cdédigo IVE asignado por la
Intendencia de Verificacién Especial asi como el periodo al que corresponde la
informacién consignada.

a)  INFORMACION DE LA OPERACION O TRANSACCION

a.1) Fecha de la operacién o transaccién: indicar la fecha en que se realizé el
pago por la operacién o transaccion.

a.2) Tipo de operacién o transaccién: indicar el tipo de operacién o transaccién
realizada. Ver catdlogo Tipo de Operacién o Transaccion.

a.3) Pais origen/destino: cuando la operacién o transaccién esté relacionada con
fondos del extranjero, indicar el pais origen o destino segun corresponda.

a.4) No. de factura/comprobante/recibo/contrato/convenio: indicar el nUmero de
factura, comprobante o recibo extendido por la operaciéon o transaccion
realizada.

b) INFORMACION DEL PRODUCTO O SERVICIO

b.1) Tipo de producto o servicio: indicar el tipo de producto o servicio por el cual se
realizé la operaciéon o transaccion.

b.2) Tipo de moneda de la operacién o transaccién: indicar el tipo de moneda en
que se estd realizando el pago por la operacién o transaccién de compra,

venta o prestacién de servicios. Ver catdlogo Monedas.

b.3) Monto de la operacién o transaccién: indicar el monto total (precio) del
producto o servicio por el cual se realizé la operacién o transaccion.
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b.4) Monto de pago en efectivo: indicar el monto de efectivo utilizado en la
transaccion u operaciéon (cuando aplique).

b.5) Medio de pago en documentos o medios electrénicos: indicar el medio de
pago con que se redlizé la operacién o transaccion, indicando si es por medio
de documento (cheque propio, cheque de caja u otro medio de pago similar)
o medio electrénico (tarjeta de debido, crédito, transferencia, etc.). Ver
catdlogo Medio de Pago en Documentos o Medios Electrénicos.
Adicionalmente, cuando se indique como medio de pago Ofros, describir el
tipo de medio de pago en la casilla con numeral b.6) Banco y/o emisor.

b.4) Banco y/o emisor: en caso de utilizar cheque propio, cheque de terceros,
cheque de caja, transferencia, etc. indicar el banco emisor de los mismos, en
el caso de utilizar tarjeta de débito y/o crédito indicar el banco emisor asi
como el tipo de tarjeta (MasterCard, Visa, American Express, Dinners Club,
JCB, ofras).

b.7) NUmero de medio de pago: indicar el nUmero del medio de pago relacionado
con la operacién o transaccién realizada, (nUmero de cuenta bancaria del
cheque propio o nUmero de cheque de caqja, tarjeta de crédito, tarjeta de
débito u otro medio de pago similar).

c) INFORMACION DEL SOLICITANTE / CLIENTE

c.1) Tipo de persona: indicar si el solicitante/cliente es una persona individual o
juridica. Ver catdlogo Tipo de Persona.

c.2) NOmero de identificacién tributaria: consignar el nUmero de identificaciéon
tributaria del solicitante/cliente (si cuenta con NIT).

c.3) Tipo de documento de identificacién: indicar el tipo de documento de
identificacion de la persona individual o del representante legal cuando la
operacion o transaccién sea realizada por una persona juridica. Ver catdlogo

Tipo de Documento de Identificacion.

c.4) NUmero de identificacién: consignar el nUmero de la identificacién indicado
en el numeral anterior.

c.5) Primer apellido: indicar el primer apellido del solicitante/cliente.
c.6) Segundo apellido: indicar el segundo apellido del solicitante/cliente.

c.7) Apellido de casada: indicar el apellido de casada de la solicitante/cliente.
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c.8) Primer nombre: indicar el primer nombre del solicitante/cliente.

c.9) Segundo nombre: indicar el segundo nombre del solicitante/cliente (cuando
cuente con un segundo nombre).

c.10) Otros nombres: indicar otros nombres del solicitante/cliente (cuando cuente
con otros nombres).

c.11) Nombre persona juridica: indicar la razén social o nombre comercial de la
persona juridica.

c.12) Nomero de teléfono: indicar un nimero de teléfono (linea fija o teléfono Maovil)
del solicitante/cliente.

c.13) Naciondlidad: indicar la nacionalidad del solicitante/cliente (persona
individual o juridica). Ver catdlogo de Paises.

c.14) Fecha de nacimiento o constitucién: consignar la fecha de nacimiento de la
persona individual o la fecha de constitucion de la persona juridica.

c.15) Actividad econémica o profesién u oficio: indicar la actividad econémica o
profesién u oficio principal del solicitante/cliente (persona individual o juridica)
a través de la cual obtiene sus principales ingresos.

c.16) Actia en nombre propio: el solicitante/cliente (persona individual) deber&
indicar si actla en nombre propio o no. Lo anterior se dejard indicado
utilizando las palabras Sl o NO.

NOTA ACLARATORIA
Persona individual:

La informacién requerida en los numerales ¢.2) y del €.12) al c.16) serd opcional de
acuerdo a la disponibilidad de la misma y a las politicas y procedimientos internos
de la persona obligada no financiera.

Persona juridica:

La informacién requerida en los numerales del ¢.3) al ¢.10) aplica para el
representante legal de la persona juridica y la informacién solicitada en los
numerales del €.12) al ¢.15) aplica a la persona juridica; asimismo serd opcional de
acuerdo a la disponibilidad de la misma y a las politicas y procedimientos internos
de la persona obligada no financiera.

d)  DIRECCION DEL SOLICITANTE / CLIENTE
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d.1) Detalle: indicar la avenida, calle, cantén, barrio, etc., en donde habita el
solicitante/cliente (persona individual) o donde se encuentra ubicada la
empresa o entidad (persona juridica).

d.2) Zona: indicar la zona donde habita el solicitante/cliente (persona individual) o
donde se encuentra ubicada la empresa o entidad (persona juridica).

d.3) Municipio: indicar el municipio donde habita el solicitante/cliente (persona
individual) o donde se encuentra ubicada la empresa o entidad (persona
juridica). Ver catdlogo Municipios de Guatemala.

d.4) Departamento: indicar el departamento donde habita el solicitante/cliente
(persona individual) o donde se encuentra ubicada la empresa o entidad
(persona juridica). Ver catdlogo Departamentos de Guatemala.

NOTA ACLARATORIA

Esta informacién serd opcional de acuerdo a la disponibilidad de la misma y a las
politicas y procedimientos intemos de la persona obligada no financiera.
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Catdlogo 2. Tipo de Persona

CATALOGOS FORMULARIO REGISTRO DE OPERACIONES O TRANSACCIONES DIARIAS

PERSONAS OBLIGADAS NO FINANCIERAS

Catdlogol. Tipo de Operacién o Transaccién

Tipo de Operacién o

Transaccion
Cédigo Descripcién
G Compra
\" Venta
S Servicios
EN Envio
RE Recepcion
IN Ingresos
EG Egresos

Catdlogo 3. Tipo de Documento de Identificacion

Tipo de Documento de Identificacién

Tipo de Persona

Cédigo Descripcion
Cédigo Descripcién D DPI
| Individual P Pasaporte

J Juridica

Catdlogo 4. Medio de Pago en Documentos o Medios Electrénicos

Medio de pago en documentos o
medios electrénicos

Cédigo Descripcion

CHP Cheque propio
CHT Cheque de terceros
CHC Cheque de caja
1C Tarjeta de crédito
D Tarjeta de débito

TR Transferencias
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Catdlogo 5. Municipios

| Municipios
Depto. Cédigo Descripcién Municipio ‘ Depto. Cédigo ]Descripcién Municipio

0101 |Guatemala 0401 |Chimaltenango
0102 |Santa Catarina Pinula 0402 |San José Poaquil
0103 |San josé pinula 0403 |San Martin Jilotepeque
0104 |San José del Golfo 0404 |san Juan Comalapa
0105 |Palencia 0405 |Santa Apolonia
0106 |Chinautla fo) 0406 ‘Tecpc'n Guatemala
0107 |San Pedro Ayampuc 2 0407 |Patzin

‘St 0108 |Mixco g 0408 |Pochuta

5 0109 |San Pedro Sacatepéquez 5 0409 |Patzicia

5 0110 |San Juan Sacatepéquez :Et 0410 |Santa Cruz Balanya

o 0111 |San Raymundo 5 0411 |Acatenango
0112 |Chuarrancho 0412 |San Pedro Yepocapa
0113 |Fraijanes 0413 |San Andrés Itzapa
0114 |Amatitlan 0414 |Pamamos
0115 |Vila Nueva 0415 |Zaragoza
0116 |Villa Canales 0416 |ElTejar
0117 |San Miguel Petapa 0501 iEscuimlq
0201 |Guastatoya 0502 :fScnfo Lucia Cotzumalguapa
0202 |Morazdn 0503 |La Democracia

8 0203 |San Agustin Acasaguastian 0504 |Siquinala

g 0204 |San Cristébal Acasaguastlan 0505 ;Mcscguc

2 0205 |ElJicaro < 0506 ‘Tiquiscte

E 0206 |Sansare 'g- 0507 :Lc Gomera
0207 |Sanarate z 0508 |Guanagazapa
0208 |San Antonio la Paz | 0509 |Puerto San José
03017 Antigua Guatemala 0510 |lztapa
0302 |Jocotenango 0511 |Palin
0303 |Pastores 0512 |San Vicente Pacaya
0304 |Sumpango 0513 |Nueva Concepcién
0305 |Santo Domingo Xenacoj 0601 fCuiIcpu
0306 |Santiago Sacatepequéz 0602 |Barberena

E 0307 |San Bartolomé Milpas Altas 0603 |Santa Rosa De Lima

E 0308 |San lucas Sacatepéquez 0604 |Casillas

E 0309 |Santa Lucia Milpas Altas 0605 |San Rafael Las Flores

g 0310 |Magdalena Milpas Altas g 0606 |Oratorio
0311 |Santa Maria de Jesus 2 0607 |san Juan Tecuaco
0312 |Ciudad Vieja 2 0608 |Chiquimuiila
0313 |San Miguel Duenas ; 0609 |Taxisco chmc‘ 6de 14

' |Santa Maria Ixhuatan
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Municipios
Depto. Cédigo Descripcién Municipio Depto. Cédigo Descripcién Municipio

0701 |Solola 0916 |Zunil
0702 |San José Chacaya 0917 |Colomba
0703 |Santa Maria Visitacion § 0918 |San Francisco La Unidn
0704 |Santa Lucia Utatldn g 0919 |ElPalmar
0705 |Nahuala E 0920 |Coatepeque
0706 |Santa Catarina Ixtahuacan E 0921 |Génova Costa Cuca
0707 |Santa Clara La Laguna 3 0922 |Flores
0708 |Concepcion 0923 |La Esperanza

. 0709 |San Andrés Semetabaj 0924 |Palestina De Los Altos

g 0710 |Pandjachel 1001 |Mazatenango

§ 0711 |Santa Catarina Palopé 1002 |Cuyotenango
0712 |San Antonio Palopé 1003 |San Francisco Zapotitlan
0713 |San Lucas Toliman 1004 |San Bermardino
0714 |Santa Cruz La Laguna 1005 |San José El idolo
0715 |San Pablo La Laguna 1006 |Santo Domingo Suchitepequez
0716 |San Marcos La Laguna 1007 |San Lorenzo
0717 |SanJuan La Laguna 1008 |Samayac
0718 |San Pedro La Laguna N 1009 |San Pablo Jocopilas
0719 |Santiago Atitldn § 1010 |San Antonio Suchitepéquez
0801 |Totonicapdan E 1011 |San Miguel Panan
0802 |San Cristébal Totonicapdan § 1012 |San Gabriel

~<zt 0803 |San Francisco El Alto 2, 1013 |Chicacao

3 0804 |San Andrés Xecul 1014 |Patulul

g 0805 |Momostenango 1015 |Santa Barbara

§ 0806 |Santa Maria Chiguimula 1016 |San Juan Bautista
0807 |Santa Lucia La Reforma 1017 |Santo Tomds La Unién
0808 |San Bartolo 1018 |Zunilito
0901 |Quetzaltenango 1019 |PuebloNuevo
0902 |Salcaja 1020 |Rio Bravo
0903 |Olintepeque 1101 |Retalhuleu
0904 |San Carlos Sija 1102 |San Sebastidn
0905 |Sibilia 1103 |Santa Cruz Muluéa

8 0906 |Cabricén § 1104 |San Martin Zapotitldn

E 0907 |Cajola E 1105 |San Felipe

E 0908 |San Miguel Siguila é 1106 |San Andrés Vila Seca

E 0909 |San Juan Ostuncalco 1107 |Champerico

g 0910 |San Mateo 1108 |Nuevo San Carlos
0911 |Concepcién Chiquiichapa 1109 | El Asintal
0912 |San Martin Sacatepéquez 8 1201 |San Marcos
0913 |Almolonga 2 1202 |San Pedro Sacatepéquez
0914 |Cantel S 1203 |San Antonio Sacatepéquez
0915 |Huitan S 1204 |Comitancillo
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Municipios
Depto. Cédigo Descripcién Municipio Depto. = Cédigo Descripcién Municipio
1205 |San Miguel Ixtahuacdn 1317 |Santa Eulalia
1206 | Concepcién Tutuapa 1318 |San Mateo Ixtatan
1207 |Tacand 1319 |Colotenango
1208 |Sibinal 1320 |San Sebastidn Huehuetenango
1209 |Tajumulco 1321 |Tectitan
1210 |Tejutla o 1322 |Concepcién Huista
1211 |San Rafael Pie De La Cuesta 2 1323 |San Juan Ixcoy
1212 |Nuev o Progreso § 1324 |San Antonio Huista
1213 |ElTumbador E 1325 |San Sebastian Coatdan
1214 |San Jose El Rodeo & 1326 |Barillas
1215 |Malacatén g 1327 |Aguacatdn
- 1216 |Catarina 1328 |San Rafael Petzal
8 1217 |Ayutla (Tecun Uman) 1329 |San Gaspar Ixchil
Et‘ 1217 |Ciudad Tecun Uman 1330 |Santiago Chimaltenango
§ 1218 | Ocods 1331 |Santa Ana Huista
ﬁ 1219 |San Pablo 1332 |Union Cantinil
1220 |ElQuetzal 1401 |Santa Cruz Del Quiché
1221 |La Reforma 1402 |Chiché
1222 |Pdjapita 1403 |Chinique
1223 |Ixchigudn 1404 |Zacuadlpa
1224 |San José Ojetenam 1405 |Chajul
1225 |San Cristébal Cucho 1406 |Chichicastenango
1226 |Sipacapa 1407 |Patzite
1227 |Esquipulas Palo Gordo 1408 |San Antonio llotenango
1228 |Rio Blanco 1409 |San Pedro Jocopilas
1229 .Scn Lorenzo w 1410 |Cunén
1301 'Huehue’tencngo g 1411 |San Juan Cotzal
1302 |Chiantla o 1412 |Joyabaqj
1303 |Malacatancito 1413 |Nebqj
1304 |Cuilco 1414 |San Andrés Sajcabaja
1305 |Nentén 1415 |San Miguel Uspantan
o 1306 |San Pedro Necta 1416 |Sacapulas
g 1307 |Jacaltenango 1417 |San Bartolomé Jocotenango
s 1308 |Soloma 1418 |Canila
E 1309 |Ixtahuacdan 1419 |Chicamdn
é 1310 |Santa Barbara 1420 |Ixcdn
T 1311 |Lalibertad 1421 |Pachalum
1312 |La Democracia : 1501 |Salama
1313 |San Miguel Acatan : 1502 |San Miguel Chicaj
1314 |San Rafael La Independencia § 1503 |Rabinal
1315 |Todos Santos Cuchumatdan 5, 1504 |Cubulco
1314 |San Juan Atitan g 1505 |Granados
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Municipios
Depto. Cédigo Descripcién Municipio Depto. Cédigo  Descripcién Municipio
< E 1506 |ElChol B 1904 Guclénl
5 é 1507 |San Jerénimo 1905 Teculutan
> 1508 |Puruhd g 1906  |Usumatldn
1601 Cobdan 5 1907 Cabanas
1602 |Santa Cruz Verapaz 5 1908 San Diego
1603 San Cristébal Verapaz 1909 La Unién
1604  |Tactic 1910 Huité
1605  |Tamaho 2001 | Chiquimula
1606  |Tucury 2002 San José La Arada
1607  |Panzés 2003 San Juan Emita
5 1608 |Senahu 2004 Jocotén
E 1609  |San Pedro Carcha g 2005 Camotan
: 1610 |San Juan Chamelco § 2006 Olopa
E 1611 Lanquin g 2007 Esquipulas
1612 |Cahabdén O 2008 Concepcién Las Minas
1613 Chisec 2009 Quetzaltepeque
1614 |Chahal 2010 San Jacinto
1615 Fray Bartolomé De Las Casas 2011 Ipala
1616 Santa Catarina La Tinta 2101 Jalapa
1617 Raxruha 2102 San Pedro Pinula
1701 Flores < 2103 San Luis Jilotepeque
1701 Santa Elena 3 2104 San Miguel Chaparrén
1702 San José S‘ 2105 San Carlos Alzatate
1703  |San Benito 2106 Monijas
1704 San Andrés 2107 Mataquescuintla
1705 La Libertad 2201 Jutiapa
Z 1706 San Francisco 2202 El Progreso
E 1707 |Santa Ana 2203 Santa Catarina Mita
1708 |Dolores 2204 Agua Blanca
1709 San Luis 2205 Asuncién Mita
1710 Sayaxché 2206 Yupiltepeque
1711 Melchor De Mencos 2207 Atescatempa
1712 Poptun E 2208 Jerez
1713 |Las Cruces 2 2209  |ElAdelanto
1801 Puerto Barrios 3 2210 Lapotitian
_ 1802 |Livingston 2211 Comapa
§ 1803 El Estor 2212 Jalpatagua
= 1804 Morales 2213 Conguaco
1805 Los Amates 214 Moyuta
< 1901 Zacapa 2215 Pasaco
g 1902 Estanzuela 216 San José Acatempa
N 1903 |Rio Hondo 217  |Quezada

Pagina 9 de 14

201




Superintendencia de Bancos

Intendencia de Verificacion Especial

Catdlogo 6. Departamentos Guatemala

I Departamento I
Cédigo Descripcién
01 Guatemala
02 Sacatepéquez
03 Chimaltenango
04 El Progreso
05 Escuintla
06 Santa Rosa
07 Solola
08 Totonicapdn
09 Quetzaltenango
10 Suchitepéquez
11 Retalhuleu
12 San Marcos
13 Huehuetenango
14 El Quiché
15 Baja Verapaz
16 Alta Verapaz
17 Petén
18 Izabal
19 Zacapa
20 Chiquimula
21 Jalapa
22 Jutiapa
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Superintendencia de Bancos

Intendencia de Verificacion Especial

Catdlogo 7. Paises

Catdlogo Paises

Cédigo Descripcion Pais Cédigo Descripcion Pais
AD  Andorra CH  Suiza
AE Emiratos Arabes Unidos Cl Costa de Marfil
AF Afganistan CK Islas Cook
AG Antigua y Barbuda CL Chile
Al Anguila CM  Camerun
AL Abania CN  China
AM Armenia CO  Colombia
AN Antillas Neerlandesas CR Costa Rica
AO Angola cSs Serbia y Montenegro
AQ  Antarctica CU  Cuba
AR Argentina CV Cabo Verde
AS Samoa Americana CX Isla Navidad
AT Austria €Y Chipre
AU Australia CZ Republica Checa
AW  Aruba €l Curacao
AX Islas de Aland DE Alemania
AL Azerbaijan DJ Djibouti
BA Bosnia y Herzegov ina DK Dinamarca
BB Barbados DM Dominica
BD Bangladesh DO Republica Dominicana
BE Bélgica Dz Argelia
BF Burkina Faso EC Ecuador
BG Bulgaria EE Estonia
BH Bahrain EG Egipto
Bl Burundi EH Sahara Occidental
BJ Benin ER Eritrea
BL San Bartolome ES Espafia
BM Bermudas ET Etiopia
BN Brunei Darussalam Fl Finlandia
BO Bolivia FJ Fiji
BR Brasil FK Islas Malvinas
BS Bahamas M Estados Federados de Micronesia
BT Butan FO Islas Feroe
BV Isla Bouv et FR Francia
BW Botswana GA  Gabon
BY Belarus GB Reino Unido
BZ Belice GD  Granada
CA Canadd GE Georgia
(51 Islas Cocos GF Guyana francesa
CD RepUblica Democratica del Congo GG Guernsey
CF Republica Central Africana GH Ghana
CG Congo Gl Gibraltar
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Superintendencia de Bancos

Intendencia de Verificacion Especial

Catdlogo Paises

Cédigo Descripcién Pais

GL

GM
GN
GP
GQ
GR
GS
GT
GU
GW
GY
HK
HM
HN
HR
HT
HU
ID
IE

R —

Groelandia
Gambia

Guinea
Guadalupe
Guinea Ecuatorial
Grecia

Islas Georgias del Sury Sandwich del Sur

Guatemala

Guam

Guinea-Bissau

Guyana

Hong Kong

Islas Heard y Mcdonald
Honduras

Croacia

Haiti

Hungria

Indonesia

Iranda

Israel

Isla de Man

India

Territorio Britdinico del Océano Indico
Irak

Republica Islkdmica De Iran
Iceland

Italia

Jersey

Jamaica

Jordan

Japén

Kenia

Kyrgyzstan

Camboya

Kirbati

Comoros

San Cristébal y Niev es
RepUblica Democratica de Korea
Republica De Korea
Kuw ait

Islas Caiman

Kazakstan
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Cédigo
K1
LA
LB
LE
LI
LK
LR
LS
LT
LU
Lv
LY
MA
MC
MD
ME
MF
MG
MH
MK
ML
MM
MN
MO
MP
MQ
MR
MS
MT
MU
MV
MW
MX
MY
MZ
NA
NC
NE
NF
NG
NI
NL

Descripcién Pais
Kosovo
Republica Democratica Popular Lao
Libano

Santa Lucia
Liechtenstein

Sri Lanka

Liberia

Lesotho
Lithuania
Luxemburgo
Latvia

Libia

Maruecos
Ménaco
Republica de Moldova
Montenegro
San Martin (Lado Francés)
Madagascar
Islas Marshall
Macedonia
Mali

Myanmar
Mongolia
Macau

Islas Marianas del Norte
Martinica
Mauritania
Montserrat
Malta

Mauritius
Maldiv as
Malawi

México

Malasia
Mozambique
Namibia

New Caledonia
Niger

Isla Norfolk
Nigeria
Nicaragua
Holanda
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Superintendencia de Bancos
Intendencia de Verificacion Especial

Catdlogo Paises

Cédigo Descripcion Pais Cédigo Descripcion Pais
NO  Noruega ST SantoTomé y Principe
NP  Nepal sy ElSalvador
NR  Nauru SY  Sira
NU  Nive SZ  Suazilandia
NZ Nueva Zelanda S1 San Martin
OM Oman TC  Islas Turcos y Caicos
PA  Panama D Chad
PE  Per0 TF  Tiemas Australes y Antarticas Francesas
PF  Polinesia Francesa TG Togo
PG  Papua Nueva Guinea TH  Tailandia
PH  Filipinas TJ  Tajkistan
PK  Pakistan TK  Tokelau
PL  Polonia TL  Timor Oriental
PM  San Pedro y Miqueldn TM  Turkmenistan
PN Pitcaimn TN Tunisia
PR  Puerto Rico TO Tonga
PS  Tenitorio Palestino Ocupado TR  Turquia
PT  Portugal 1T Trinidad y Tobago
PW  Palau V. Tuvalu
PY  Paraguay TW  Taiwan, Provincia de China
QA  Qatar 12 Republica Unida de Tanzania
RE  Reunion UA  Ucrania
RO  Rumania UG Uganda
RS  Serbia UM  Islas Ultramarinas Menores de Estados Unidos
RU  Federacién Rusa US  Estados Unidos
RW  Ruanda Uy  Uruguay
SA  Arabia Saudita UZ  Uzbekistan
SB  Islas Salomon VA  Vaticano
SC  Seychelles VC  San Vicente y Granadinas
SD  Sudan del Sur VE Venezuela
SE  Suecia VG  Islas Virgenes Britéinicas
SG  Singapur Vi Islas Virgenes , U.S.
SH  Santa Elena VN  Vietnam
N| Eslov enia VU  Vanuatu
SJ  Svalbard y Jan Mayen WF  Wallis y Futuna
SK  Eslovaquia WS  Samoa
SL  Sierra Leona YE Yemen
SM  San Marino YT  Mayotte
SN Senegal ZA  Suddafrica
SO  Somalia IM  Zambia
SR Surinam IW  Zimbabue

SS  Sudan del Sur
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Intendencia de Verificacion Especial

Catdlogo 8. Monedas

Monedas
Cédigo Nombre Moneda Cédigo Nombre Moneda Cédigo Nombre Moneda Cédigo  Nombre Moneda
AFN | Afghani sGD |Dolarde singapur ALL |Lek XPT Platinum
DzD |Algerian dinar TTD | Dolar de trinidad y tobago HNL |Lempira BWP |Pula
AIN | Azerbaijanian manat IWD |Dolarde zimbawe SLL |Leone QAR | Qatairirial
BHD |Bahraini dinar XCD |Dolar del este caribeno ROL |Leu GTQ |Quetzal
THB |Baht usD |Dolar estadounidense BGN |Lev Bulgaro ZAR |Rand
PAB |Balboa JMD | Dolar jamaiquino GIP |Llibra De Gibraltar BRL |Realbrasilero
BMD |Bemudian dollar LRD |Dolarliberiano FKP |Libra De Las Islas Falkiand | omR | Rial omani
VEB |Bolivar VND |Dong SHP |Llibra De Santa Elena KHR |Riel
VEF |Bolivarvenezolano fuerte | GRD |Dracma EGP |Libra Egpcia BYR |Rublo bielorruso
BOB |Boliviano AMD |Dram de armenia GBP |Llibra Esterlina RUR |Rubloruso
CVE |Cape verde escudo PTE |Escudo portugués IEP Libra Irandesa RUB |Rubloruso
GHcC |Cedi ETB |Ethiopian birr LBP |Llibra libanesa MVR |Rufiyaa
XOF |Cfa franc bceao EUR |Euro syp |Llibra Siria INR Rupia de la india
XAF |Cfa franc beac HUF |Forint szL |Lilangeni MUR |Rupia de mauritius
XPF |Cfp franc CDF |Franc congolais MTL |Lira De Malta NPR |Rupia de nepal
CRC |Colon costarricense BIF |Franco de burundi ITL Lira Italiana SCR |Rupia de seychelles
svC |Colon salv adoreno GNF |Franco de guinea LTL Lithuanian Litus LKR Rupia de shi lanka
KMF |Comoro franc LUF |Franco de luxemburgo LSL |Loti PKR |Rupia pakistani
BAM | Conv ertible marks FRF |Franco frances MGE |Malagasy Franc IDR Rupiah
NIO |Cordoba oro CHF |Franco suizo MYR |Malaysian Ringgit RWF |Rwanda franc
CYP |Cyprus pound XFO |Gold-franc TMM [Manat SAR |Saudiriyal
CzK |Czech koruna HTIG |Gourde MZIM |Metical XDR |Sdr
GMD |Dalasi PYG |Guarani MDL |Moldovan Leu uUGx |Shiling de uganda
MKD |Denar ANG |Guilder de antillas holandesas | MAD | Moroccan Ditham SKK |Slov ak koruna
kwD |Dinar de kuwait AWG |Guilder de aruba BOV |Mvdol KGS |Som
spp |Dinar de sudan NLG |Guilder de holanda NGN |Naira sOs |Somadili shilling
YUM |Dinar de yugoslavia SRG |Guilder de suriname ERN |Nakfa TJS Somoni
JOD |Dinarjordano UAH |Hryvnia ILS New Israeli Shegel BDT Taka
LYD |Dinarlibio ISK |lceland krona BTN | Ngultrum wsTt |Tala
csD | Dinar serbio IRR Iranian rial PEN |Nuevo Sol 1Z8 Tanzanian shiling
DJF |Djibouti franc |1QD |lragidinar XAU |Oro KZT Tenge
STD |Dobra KES |Kenyan shiling MRO |Ouguiya TPE |Timor escudo
AUD |Dolar australiano PGK |Kina TOP |Pa?Anga SIT Tolar
BzD |Dolarbelicerno LAK |Kip XPD |Palladium MNT  |Tugrik
CAD |Dolar canadiense SEK |Krona de suecia MOP |Pataca TND | Tunisian dinar
BSD |Dolar de bahamas DKK |Krone danes ARS |Peso Argentino TRL Turkish lira
BBD |Dolarde barbados NOK |Krone noruego CLP |Peso Chileno AED |Uae ditham
BND |Dolar de brunei EEK |Kroon CcoP |Peso Colombiano XFU Uic-franc
FJD |Dolar de fiji HRK |Kuna croata CUP |Peso Cubano Uzs |Uzbekistan sum
GYD |Dolarde guyana IMK |Kwacha GWP |Peso De Guinea-Bissau VUV |Vatu
HKD |Dolar de hongkong MWK |Kwacha DOP |Peso Dominicano KRW |Won norcoreano
KYD |Dolar de lasislas caiman AOA |Kwanza PHP |Peso Filipino YER |Yemenirial
SBD |Dolar de las islas salomon MMK |Kyat MXN |Peso Mexicano JPY Yen
NAD |Dolar de namibia GEL |Lari uYu |PesoUruguayo CNY |Yuan renminbi
NzZD |Dolar de nueva zelanda LVL Latvian lats XAG |Plata PLN Zloty
TWD |Dolar de nuev o taiwan Pc':lginc 14de 14
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ANEXO 15

Modelo de entrevista empleada como instrumento para recabar la informacion
necesaria para el capitulo 4

N\ Universidad Facultad de Ciencias Juridicas y Sociales
Rﬁfﬂﬁl LandiVar Maestria en Derecho Corporativo

Tradicion Jesuita en Guatemala

ENTREVISTA

INSTRUCCIONES: Sefiores/as del departamento juridico de “XXX, S.A”., se realiza una
investigacion que sera de utilidad para elaborar la tesis de maestria en Derecho
Corporativo sobre el tema “Obligaciones juridicas especiales de las sociedades
anénimas con giro inmobiliario de vivienda en Guatemala”, y para ello se solicita su
valiosa colaboracion para contestar la siguiente entrevista que no tomara mas de 15
minutos, con base en su criterio personal. La informacién que proporcione sera

manejada con ética profesional y de forma confidencial. Se agradece su fina atencion.

Nombre:

Cargo: Fecha:

1. ¢Cual es la relacion entre el Derecho Inmobiliario y “XXX, S.A” (en adelante “la
sociedad anonima”)?

2. ¢Cual es la actividad especifica de la sociedad anénima en relacion al sector
inmobiliario? (construccién de vivienda, arrendamiento, venta, etc.)

3. ¢Como concibe el sector inmobiliario de vivienda en Guatemala? ¢ Existe libre
competencia? ¢Qué segmento de la economia invierte mas en el sector
inmobiliario?

4. ¢Cudl es el régimen juridico a que esta sujeta la sociedad anénima de marras?

5. ¢A qué obligaciones fiscales esta sujeta la sociedad anénima en mencion?
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. Se encuentra registrada en la Superintendencia de Bancos la sociedad
anonima que usted representa, de conformidad con el Reglamento de la Ley
contra el lavado de dinero u otros activos? ¢ Por qué?

¢,Como ha implementado la sociedad anénima lo dispuesto en el Reglamento de
la Ley contra el lavado de dinero u otros activos, relacionado con la obligacion
establecida para las personas obligadas? ¢Tiene un oficial de cumplimiento?
¢ Por qué?

¢Ha tenido algun caso en el que la sociedad an6nima haya tenido que reportar
alguna transaccion inusual y/o sospechosa? ¢ De qué manera se procedio?

¢, Qué criterios utiliza la sociedad anonima para identificar una transaccion inusual
0 sospechosa con clientes ocasionales? ¢Conoce la sociedad anonima a sus

clientes?
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Unidades de
EQEUNS

Indicadores

Establece la
relacion entre el
Derecho
Inmobiliario y la
sociedad
an6énima ala
cual representa.
Indica la
actividad
especifica de la
sociedad
an6énima ala
cual representa.
Expone la
situacion del
sector
inmobiliario de
vivienda en
Guatemala.
Conoce el
régimen juridico
a que esta sujeta
la sociedad
an6énima que
representa.
SEHEENES
obligaciones
fiscales a que
esta sujeta su
representada.
Esta inscrita la
sociedad
an6énima en la

ANEXO 16

Modelo del cuadro de cotejo utilizado como instrumento en la presente investigacion

Sociedad

Andénima “A”

Sociedad
Anénima “B”

Sociedad

Anénima “C”
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Sociedad
Anénima “D”

Sociedad
Anénima “E”

Sociedad
Anénima “F”




SIB de
conformidad con
laLey de lavado
de dinero u otros

activos.

Tiene oficial de
im .

Ha reportado
alguna
transaccioén
inusual.

Ha reportado
alguna
transaccion
sospechosa.
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ANEXO 17

Modelo del cuadro comparativo utilizado como instrumento en la presente investigacion

Unidades de
EQEUNTS

Sociedad Sociedad Sociedad Sociedad Sociedad Sociedad

Indicadores Andénima “A” Andnima “B” Anénima “C” Anénima “D” Anénima “E” Andnima
“F”

Relacion entre
el Derecho
Inmobiliario y
la sociedad
an6énima ala
cual
representa.
Actividad
especifica de la
sociedad
an6énima ala
cual
representa.
Situacion del
sector
inmobiliario de
vivienda en
Guatemala.
Régimen
juridico a que
esta sujeta la
sociedad
an6énima que
representa.
Obligaciones
fiscales a que
esta sujeta su
representada.
Inscripcién de
la sociedad
an6énimaen la
SIB de
conformidad
con la Ley de
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lavado de

dinero u otros
activos.

.
m n
inusuales.
- 4
sospechosa.
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