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RESUMEN

En Guatemala, el sector que se dedica al desarrollo y compraventa de bienes
inmuebles ha tomado importancia debido al crecimiento constante que ha tenido
durante los ultimos diez afios, obteniendo como resultado un riesgo en el mercado
inmobiliario; debido a que estas actividades son un vehiculo susceptible de comision de
actos delictivos y violacion de normas y leyes que regulan el lavado de dinero u otros

activos.

El problema de investigacion que se detectd en el sector se refiere a la importancia de
analizar los riesgos asociados con el lavado de dinero y financiamiento del terrorismo,
debido a la susceptibilidad de la venta de bienes inmuebles sin conocer la procedencia
de los recursos, los cuales pueden tener origen ilicito; por lo que se propuso realizar
una matriz de riesgos que ayudoé a identificar y gestionar los riesgos a los que se
encuentra expuesta una empresa inmobiliaria, con el fin de prevenir los efectos

financieros negativos en las ganancias de ésta.

La presente investigacion se realiz6 con base en el método cientifico, en la fase
indagadora se recopilé la informacion primaria, secundaria, tedrica e investigativa
enfocada al trabajo de campo, relacionada con matrices de riesgos de lavado de
activos, asi como con el sector inmobiliario; en la fase demostrativa se analizé y se
evalu6 la informaciéon recopilada para obtener el resultado del estudio, el cual se
encuentra en la segunda fase del capitulo cuatro de este documento; y en la fase
expositiva se dan a conocer los resultados, estos se encuentran en la tercera fase del

capitulo cuatro.

Por medio de los objetivos expuestos en el capitulo tres se determinaron criterios de
valoracion para la administracion del riesgo y la justificacion de esta investigacion,
debido a la necesidad de prevenir el riesgo de actividades ilicitas en las operaciones de

una empresa inmobiliaria.

Los resultados mas importantes y principales conclusiones de la investigacion realizada

se presentan a continuacion:



Utilizar una matriz de riesgos de probabilidad e impacto, ayuda a disminuir el efecto
financiero negativo en una empresa inmobiliaria, debido a que se pueden identificar y
administrar los riesgos a los que se encuentra expuesta, de acuerdo con las normativas
gue lo regulan y supervisan. Definir criterios de medicion de probabilidad e impacto
sirve para identificar las debilidades de control interno de la administracion de la
compaiiia, asi como para determinar el grado de riesgo de lavado de activos al que se
encuentra expuesta; establecer la tolerancia del riesgo de la compafia, permite
entender las situaciones de riesgo a las que se expone por la naturaleza de sus

operaciones, asi como establecer el tratamiento de estos.

De conformidad con las principales conclusiones se recomienda desarrollar y aplicar
procesos de control interno, politicas por escrito de conocimiento del cliente,
supervision de las atribuciones del oficial de cumplimiento, documentacion adecuada de
los flujos de la compafia, otras tareas que ayuden a fortalecer los controles de la
empresa inmobiliaria objeto de estudio, asi como la asignacion de roles de supervision
y evaluacién de estos; esto ayudara al resguardo de la entidad y de las personas

evitando el riesgo al que se puede estar expuesta.



INTRODUCCION

El tema objeto de estudio denominado riesgos asociados con el lavado de dinero y su
efecto financiero por el desarrollo y compraventa de proyectos inmobiliarios, se ha
desarrollado en una empresa inmobiliaria ubicada en la zona 14 de la Ciudad de
Guatemala, por el periodo comprendido de enero a diciembre de 2019. Las empresas
que se dedican al desarrollo y compraventa de bienes inmuebles han tomado
importancia debido al crecimiento constante que se ha mantenido a nivel nacional e
internacional, obteniendo como resultado un riesgo en el mercado inmobiliario; debido a
gue estas actividades son un vehiculo susceptible de comision de actos delictivos y
violacion de normas y leyes que regulan el lavado de dinero u otros activos.

El problema de investigacion radica en la necesidad de conocer y analizar los riesgos
asociados con el lavado de dinero, con la finalidad de mejorar los procedimientos de
control interno para la administracion y gestibn de los eventos identificados y

consecuentemente evitar la materializacion de estos en la rentabilidad de la compaiiia.

El objetivo general de la investigacion en relacion directa con el problema principal se
plantea de la siguiente manera: desarrollar una matriz de riesgos de probabilidad e
impacto, como propuesta para prevenir los riesgos asociados con el lavado de dinero u
otros activos en una empresa que se dedica al desarrollo y compraventa de bienes

inmobiliarios en el municipio de Guatemala.

Los objetivos especificos, sirvieron de guia para la investigacion, definiendo criterios de
medicién de probabilidad e impacto del riesgo de lavado de dinero u otros activos, con
base en parametros de clasificacion; determinando criterios de valoracion, con base en
operaciones de suma y producto, con el fin de establecer el efecto en la administraciéon
del financiamiento de ésta, delimitando umbrales de tolerancia al riesgo, para
establecer prioridades y el tratamiento de éste y evaluando el efecto financiero en el

estado de resultados por la materializacion de los riesgos identificados.

El capitulo uno, presenta antecedentes relacionados con los conceptos de riesgos,

origen de lavado de activos, sector inmobiliario a nivel nacional e internacional, estudios



previos de temas de lavado de activos y financiamiento al terrorismo, y trascendencia

del lavado de activos en el sector inmobiliario.

El capitulo dos, contiene el marco tedrico de la exposicion y analisis de las teorias y
enfoques tedricos y conceptuales utilizados para fundamentar la investigacion
relacionada con el andlisis de los riesgos asociados con el lavado de dinero y su efecto
financiero por el desarrollo y compraventa de proyectos inmobiliarios en el municipio de

Guatemala, departamento de Guatemala.

El capitulo tres, contiene la metodologia de investigacion que explica a detalle el
procedimiento para resolver el problema de investigacion, objetivo general, objetivos
especificos, enfoque de investigacion, alcance, unidad de analisis, periodo histérico y

ambito geogréfico.

El capitulo cuatro, expone los resultados de la investigacion, en el cual se determinaron
criterios de valoracion, se delimitaron umbrales de tolerancia al riesgo, estableciendo
prioridades y la administracion y tratamiento de estos, consecuentemente se evaluo el

efecto financiero por la materializacion de los riesgos identificados.

Finalmente se presentan las conclusiones y recomendaciones del trabajo realizado, que

contribuiran con la generacion de conocimiento en el tema objeto de estudio.



1. ANTECEDENTES

Presentan el marco referencial tedrico y empirico del problema de investigacion,
considerando el orden secuencial y légico de lo acontecido en el desarrollo tedrico; y la
practica social para llegar al momento espacial y temporal del tema “analisis de los
riesgos asociados con el lavado de dinero y su efecto financiero por el desarrollo y
compraventa de proyectos inmobiliarios en el municipio de Guatemala, departamento

de Guatemala”.

1.1 Riesgo

Segun Serrano (2010) el término riesgo proviene del arabe rizq que significa
contingencia o accidente. Durante la Edad Media ocasionalmente se usé el
neolatinismo risico. El mismo autor refiere que el término aparece de manera dispersa,
a partir del afio 1500, con la introduccion de la imprenta este concepto se extiende
sobre todo en el lenguaje comercial y juridico, permanece de forma similar en todos los
idiomas europeos, rischio, risk, risque...y, a finales del siglo XX, lleg6é a convertirse en
un término muy utilizado en la sociedad, principalmente en los campos de la tecnologia

y la economia.

Briones (2005) refiere que el concepto de riesgo comenzé a desarrollarse durante el
siglo XVII, este término se encuentra asociado con la idea de prudencia y seguridad, y
con la posibilidad que tienen los humanos de definir su futuro.

1.2 Origen de lavado de Activos

De acuerdo con la investigacion de Uribe (2003) el lavado de activos tuvo su inicio a
principios del siglo XX, con el desarrollo de operaciones fraudulentas que facilitaron su
ingreso en el flujp monetario; el habito de utilizar practicas para encubrir ingresos
provenientes de actividades ilicitas se remonta a la Edad Media, cuando se declaré la
usura como delito; en esa época los mercaderes y prestamistas burlaban las leyes que
los castigaban y disfrazaban estos actos mediante sutiles mecanismos. Ante esta

situacion, los organismos encargados de la vigilancia, control e inspeccion tenian la
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tarea de definir medidas y establecer prioridades para contener el incremento de

ingresos de origen delictivo por medio del sistema financiero.

El término de lavado empieza a utilizarse a partir de la década de los afios 20 en
Estados Unidos, debido a que utilizaban los negocios de lavado de ropa como un
vehiculo para la comision de actos delictivos, en estos establecimientos vendian armas,
drogas y otros objetos ilicitos. Afios después, en la década de los afios 70 el lavado de
dinero se asocio al narcotréafico, pero en 1982 fue la primera vez que la expresion fue
utilizada de forma judicial con la confiscacién de dinero blanqueado; las cantidades de
dinero originadas por la venta de droga, dado que se realiza en billetes de baja
denominacion. Es importante sefialar, que la logica de desregulacion 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:
el secreto bancario, las dificultades para realizar intercambios de informacion en tiempo
real, la practica del establecimiento de paraisos fiscales, agravan la magnitud del

problema.

El decomiso de bienes no es una politica moderna, en un inicio correspondié a
condenas impuestas por delitos politicos, con el transcurso del tiempo se amplid a
delitos de particular gravedad y actualmente se realizan de acuerdo con la aplicacion de
la ley; la clasificacion como delito de la tentativa de blanquear los productos del delito
es de aplicacion reciente (Uribe, 2003).

1.3 Sector inmobiliario en el &mbito internacional

Segun Harkins, Hollihan y Liniger (2005) los proyectos inmobiliarios a lo largo de la
historia han tenido un importante posicionamiento dentro de las principales actividades
de compraventa que han ayudado al crecimiento del producto interno bruto -PIB- de los
paises del mundo, existen empresas que se han dedicado Unicamente a la
intermediacién de compraventa de estos bienes, cuyo renombre comercial les ha dado
mayor participacion en el mercado por el reconocimiento de la marca; por ejemplo, la

marca Maximos Resultados (REMAX), nacio en el afio 1973 en los Estados Unidos, con
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un modelo de negocio basado en el autoempleo, conforme pasaron los afios la marca
se posiciond con éxito dentro del mercado inmobiliario, expandiendo sus horizontes a
otros paises, creando franquicias de agencias inmobiliarias ubicadas en todos los

continentes.

Aun conociendo su importancia, el sector inmobiliario no ha recibido la debida atencion
por parte de los macroeconomistas. Como sefalé Leamer (2012), los principales
manuales de macroeconomia por lo general no hacian mencién del sector inmobiliario.
Todo esto ha cambiado desde la Gran Recesion, luego del estallido de la burbuja
inmobiliaria en Estados Unidos, se produjo la desaceleracién mundial mas profunda

desde la Gran Depresion.

De hecho, a lo largo de la historia, los ciclos de auge y caida del sector inmobiliario a
menudo han sido muy perjudiciales tanto para la estabilidad financiera como para la
economia real, muchos de los principales episodios de tension bancaria han estado
ligados a ciclos de auge y caida de los precios inmobiliarios. Los estudios del Fondo
Monetario Internacional -FMI- revelan que, de las casi 50 crisis bancarias sistémicas
registradas en las Ultimas décadas, mas de dos tercios estuvieron precedidas por
patrones de auge y caida en los precios de la vivienda.

Las actividades inmobiliarias han tenido bastante auge en la dltima década, se han
incrementado los desarrollos de proyectos inmobiliarios, para satisfacer los sectores de
vivienda, oficinas, centros comerciales, centros de entretenimiento. En muchos paises
la vivienda es el mayor componente de la riqueza, por ejemplo, en Estados Unidos, las
propiedades inmuebles representan aproximadamente la mitad de los activos totales en
poder del sector privado no financiero. La mayoria de los hogares tiende a mantener su
riqgueza en su vivienda mas que en activos financieros: en Francia, por ejemplo, menos
de una cuarta parte de los hogares es propietaria de acciones, pero casi un 60% es

propietaria de su vivienda.



1.4 El sector inmobiliario en Guatemala

Segun Bosque (2018) la ciudad de Guatemala ha tenido un proceso de evolucion muy
interesante que se ha desarrollado durante los dltimos 10 afios. Por mucho tiempo se
desarrollaron zonas de proyectos de vivienda consistentes en lotificaciones,
posteriormente se crearon condominios cerrados derivado de la necesidad de tener

seguridad en las residencias, evidenciando nuevas opciones con tendencias modernas.

Esta es la razon principal por la cual se han construido proyectos de vivienda en la
Ciudad de Guatemala, y derivado de la escasez de tierra, estos proyectos se han
desarrollado en edificaciones de apartamentos, en un inicio este tipo de desarrollos
eran comunes en areas con mayor crecimiento econémico como zona 10 y 14,
actualmente la oferta se ha ampliado a distintas zonas de la ciudad, abarcando distintos
segmentos econdmicos, incluyendo disefios de acuerdo con la edad de los potenciales

clientes.

Otra importante evolucion en los desarrollos del sector vivienda en Guatemala, consiste
en proyectos que incluyen nuevas tendencias de disefios de acuerdo con los siguientes
factores: propuestas en tamafio, que sean amigables con el ambiente, construcciones
verdes, distribucién y servicios; en los cuales se ofrece areas de espacios sociales,

comerciales y centros de negocios.

Segun Solares (2018) al analizar los datos historicos de las licencias y metros
cuadrados de construccién de vivienda autorizados en el area metropolitana, se puede
obtener informacién de la evolucion que han tenido los proyectos inmobiliarios en los

ultimos arios.

Segun datos estadisticos publicados por la Cadmara Guatemalteca de la Construccion
con datos proyectados al 31 de diciembre del afio 2019, se observa que el sector
construccion ha tenido un crecimiento constante durante los ultimos 10 afios,
principalmente en los aflos 2014 con un crecimiento del 4.4% y 2019 con un

crecimiento del 4.9%.
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Fuente: Departamento de Andlisis Estadistico de Camara Guatemalteca de la Construccion, con

informacion del Banco de Guatemala.

Segun Paiz (2020) El panorama de la inversion para Guatemala es positivo. De
conformidad con las proyecciones del Banco de Guatemala, la inversion extranjera
directa crecera en un 3.3% en el afio 2020 y se estima que la mayoria de estos fondos
se destinaran al sector real, lo que refleja un interés en inversion a mediano y largo
plazo en el sector de la construccion. Este marco juridico, politico y de inversion
presenta un panorama positivo para la economia guatemalteca, el sector de la

construccion y sus distintas cadenas de valor productivo.

1.5 Estudios previos asociados con el lavado de dinero en el ambito

internacional

Rodriguez y Flores (2015) realizaron investigaciones con enfoque descriptivo acerca de
la gestion de riesgo sobre el lavado de activos aplicado a compafiias fiduciarias. El
objetivo fue Identificar las obligaciones de las compafiias fiduciarias y asi disefiar un
sistema de prevencion y gestion de lavado de activos o de cumplimiento, sin dejar de
satisfacer a sus clientes internos y externos, para lo cual se plantearon la siguiente
interrogante: ¢ Como y hasta qué punto un sistema de gestién de riesgo de prevencion
de lavado de activos puede proteger a las compaiiias fiduciarias en el Ecuador?
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Se obtuvo como conclusion, que las compafias fiduciarias cuentan con medidas de
control creadas de conformidad con las regulaciones actuales en materia de prevencion
de lavado de activos y recomendaron actualizar constantemente al personal por medio
de capacitaciones en temas de prevencion de lavado de activos, que incluyan la
normativa internacional y nacional, y asi conocer las nuevas formas de lavar dinero y de
ser necesario, reestructurar el sistema de gestibn acoplandose a las nuevas
necesidades, asimismo, replantear las estrategias y conservar el enfoque de
satisfaccion del cliente que promueve el sistema de gestion de control interno (COSO)

implementado en la compainiia.

Guillén (2016) desarrollé su investigacion sobre la implementacion de medidas en la
lucha contra el lavado de activos proveniente del trafico ilicito de drogas en la Division
de Investigacion de lavado de activos de la Direccion Antidrogas PNP durante el
periodo 2012 al 2015 en el Peru. El objetivo fue conocer, cuales son las caracteristicas
de estas medidas y sus procedimientos especificos, determinar cuales son las
limitaciones y explicar por qué se generan dichas deficiencias. El estudio se aplicé a la
policia nacional de Perq; la investigacion se realizé con base al enfoque analitico
descriptivo, utilizando la entrevista semiestructurada, la observacion y la revision de

archivos.

Se obtuvo como resultado que no existe un protocolo para realizar trabajo conjunto,
especificamente en el ambito administrativo, debido a que, en el transporte
transfronterizo de dinero en efectivo e instrumentos financieros al portador, no se ejerce
un debido control, creando areas vacias que facilitan ventanas de oportunidad para los
lavadores. Concluye con la premisa que el sistema antilavado cuyos componentes son
la prevencion, deteccion y represion; evidencia problemas de articulacion y

coordinacion interinstitucional.

Lima (2016) realiz6 su investigacion sobre el delito previo en el delito de lavado de
activos, con el fin de analizar especificamente la naturaleza juridica del delito. El objeto
de estudio utilizado fue el Decreto Legislativo N0.1106 publicado el 19 de abril de 2012

en Lima, Perd. Obtuvo como conclusion que la caracteristica esencial que ha de reunir
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el objeto de lavado de activos es que debe tener su origen en un hecho delictivo

previamente cometido.
1.6 Estudios previos asociados con el lavado de dinero en Guatemala

Por su parte Robles (2014) realizé una investigacion sobre el impacto del lavado de
dinero en la industria aseguradora, dirigido a las aseguradoras con operaciones en el
pais de Guatemala. El objetivo fue elaborar una propuesta que permita reducir los
riesgos de lavado de dinero en la industria aseguradora. Utilizé el enfoque de
investigacion descriptivo; mediante la revision teorica bibliogréfica, complementada con
el andlisis de casos puntuales y el analisis de procedimientos utilizados en la industria

aseguradora.

Como principales resultados, se confirmo la hipotesis a partir del analisis critico en el
gue los resultados demostraron que, al existir mayores controles de aplicacién en los
procedimientos de la industria aseguradora, se reduce el riesgo del lavado de dinero y

otros activos en la misma.

Concluy6 sobre la importancia que deben de tener estas instituciones respecto a la
politica de conozca a su cliente, para determinar un patron de comportamiento de
riesgos que sirve de referencia en la deteccidon de las actitudes y acciones que se
consideren sospechosas y recomendo la importancia de realizar un desglose especifico
de las actividades que se consideran vulnerables o sospechosas, con el propdsito que
dicha informacion sea de conocimiento para los agentes de entes financieros publicos y

privados dentro de la industria aseguradora.

Recinos (2015) realizé un analisis juridico y doctrinario de la prueba indiciaria en el
delito de lavado de dinero y otros activos en Guatemala. El objetivo fue obtener
informacion sistematizada sobre resoluciones dictadas por los jueces de primera
instancia penal, narcoactividad y delitos, contra el ambiente de turno del municipio y
departamento de Guatemala, dictadas en el periodo comprendido del uno de julio al

treinta y uno de diciembre de dos mil nueve.
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El estudio se realizé con un enfoque cualitativo descriptivo con base en experiencias
personales, entrevistas, fuentes directas como las técnicas bibliograficas de analisis y
contenido. Se obtuvo como principal resultado que, la globalizacién econdmica y la
plataforma de internet han facilitado que los carteles de narcotrafico y del crimen
organizado, laven dinero a través de la mas variada red de mecanismos, como el ciber-

lavado, apuestas a través de casinos y redes sociales.

Concluye que, en el ordenamiento juridico guatemalteco, la prueba indiciaria, se
encuentra inmersa en los medios de prueba, y la misma es sustentada por los indicios
que infieran a deducir, que una persona que posee dinero por encima de sus ingresos,
no demostrando el origen licito del mismo y que por ello se necesita una correcta
capacitacion para jueces Yy fiscales, que permita unificar criterios de investigacion, para

juzgar este flagelo y obtener sentencias condenatorias firmes.

Palma (2015) desarrolld una investigacion sobre las causales que determinan la
continuidad de la investigacion de delitos de lavado de dinero, aunque se lleve a cabo la
accion de extincion de dominio. El propdsito fue dar una explicacion de una manera en
la que, los que dirigen estas organizaciones criminales, sean responsables directos
penalmente de los delitos que se derivan de las practicas delictivas de los mismos. Se
realizd el estudio en organizaciones sujetas a la investigacion y todas aquellas
personas que se dedican y dirigen estas entidades delictivas. Utiliz6 un enfoque de

investigacion cualitativo, de reflexién juridica sobre la responsabilidad penal.

Se obtuvo como principal resultado lo siguiente: es fundamental que el Ministerio
Publico contintde con la investigacién sobre delitos de lavado de dinero y no finalice la
misma al lograr que se extingan los bienes obtenidos ilicitamente, sino, debe llevar a
cabo la persecucion hasta lograr los elementos probatorios suficientes, que le permitan
demostrar en el juicio oral y publico, que las personas sindicadas no son inocentes, por
lo tanto, debe imputéarseles el delito y aplicarles una pena, porgue solo de esa manera
se fortalecera la politica de disuasion estatal en contra de la delincuencia. Concluye que
debe existir un proceso especifico para definir la existencia de elementos para

guebrantar el principio de inocencia que protege a los sindicados, en esencia se trata
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de un triunfo para el sistema de la justicia en general y para la lucha contra el crimen de

parte del Estado guatemalteco.

Baquiax (2016) desarroll6 su investigacion sobre el analisis de las penas en el delito de
lavado de dinero u otros activos, con el fin de analizar las penas y determinar la
humanizacion o no de las mismas y si constituye un medio para el fin de la
resocializacion de la persona, de las penas contenidas en el Decreto 37-2001 del
Congreso de la Republica de Guatemala, al regular el delito de lavado de dinero u otros
activos, tipo penal al que se le ha asignado la pena privativa de libertad de seis a veinte
afos inconmutables mas una multa igual al valor de los bienes, los instrumentos o
productos objeto del delito, el comiso o en su defecto, la extincion de dominio, el pago
de costes, gastos procesales y la publicacion de la sentencia. El estudio se aplicé a
personas condenadas que no tenian recursos para el pago de la multa y por ello fueron

objeto de prision.

El estudio se realiz6 con enfoque cualitativo, descriptivo, para recolectar la informacion
se utiliz6 como instrumento, el estudio doctrinario, juridico y practico de algunas
sentencias emitidas en Guatemala. Se obtuvo como principal resultado que al aplicar la
conversion por impago de la multa, la prision aumenta excesivamente llegando a
niveles de pena inhumanas y desagradables, debido a que las cantidades de dinero
incautadas por el delito de lavado de dinero u otros activos son en moneda dolares de
los Estados Unidos de América, y al convertirlos a quetzales representan sumas
demasiado altas equivalentes a la pena de multa de este delito.

Concluy6é que no es congruente con los fines y principios de la pena en un Estado
democratico, que por el delito de lavado de dinero u otros activos, la pena sea de
prision y multa; ademas del decomiso de la cantidad de dinero incautada, pero cuando
el condenado no cuenta con los recursos econémicos para el pago de la multa, ésta se

convierte en prision.

Cardona (2017) realizé una investigacion sobre la incidencia del Grupo de Accién
Financiera Internacional (GAFI), en la prevencion del lavado de dinero en el sistema

bancario de Guatemala 2014-2015. Uno de los principales hallazgos consiste en la
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incidencia positiva que tiene el Grupo de Accién Financiera Internacional (GAFI) en
Guatemala, debido a que, se logré avanzar en temas de seguridad por medio de
diferentes implementaciones en las entidades financieras, las cuales estan obligadas a
cumplir con lo establecido en cada recomendacion. Sugiere cumplir con todas las

recomendaciones del GAFI y las leyes que regulan el sistema bancario.
1.7 Trascendencia del lavado de dinero en el sector inmobiliario

Segun Carpio & Carpio (2012) a nivel internacional se ha determinado que el sector
inmobiliario es muy vulnerable o susceptible para la comision de actos delictivos
asociados con el lavado de dinero, debido al movimiento de transacciones que posee.
Derivado de lo anterior, la Ley incluye a nuevas personas obligadas a estar sujetas al
cumplimiento de ésta, entre estas nuevas personas obligadas se incluyen a las

entidades que se dedican al desarrollo y compraventa de bienes inmuebles.

Sarmiento, Hurtado y Suarez (2014) hacen referencia a las recomendaciones del GAFI
respecto a las transacciones que se encuentran vinculadas con los proyectos
inmobiliarios y la prevencién del lavado de dinero y otros activos, entre las cuales
menciona la recomendacién niamero 10 que indica la prohibicion a las instituciones
financieras de mantener cuentas anénimas, la recomendacion numero 22 indica los
requisitos de debida diligencia del cliente y el mantenimiento de registros; también
indica en la recomendacion numero 28 que las actividades y profesiones no financieras

designadas deben estar sujetas a medidas de regulacion y supervision.

Por su parte Carrillo (2018) formulé un sistema para la administracion del riesgo de
lavado de activos y financiamiento del terrorismo en empresas de bienes raices en el
municipio de Guatemala, con base en una matriz de riesgos. Expone el problema sobre
la vulnerabilidad del sector inmobiliario para ser objeto de actos anomalos, por lo que
propone como solucion la formulacidon de un sistema de administracién de riesgo de
lavado de activos con base en matrices de riesgos, que ayuden a prevenir un alto

porcentaje de impacto financiero negativo.
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Con base en los resultados obtenidos, concluye que la formulacién de un sistema de
evaluacion de riesgo permite minimizar su exposicion al mismo, resguardando sus
actividades, definir criterios de medicion de probabilidad e impacto ayuda a conocer las
debilidades de la administracion de riesgo de la entidad; estas entidades se exponen al
riesgo al no aplicar lo requerido en las Leyes de Guatemala. Recomienda realizar

procesos y politicas para mantener controles internos definidos.
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2. MARCO TEORICO

El Marco tedrico contiene la exposicion y analisis de las teorias y enfoques teoricos y
conceptuales utilizados para fundamentar la investigacion relacionada con el analisis de
los riesgos asociados con el lavado de dinero y su efecto financiero por el desarrollo y
compraventa de proyectos inmobiliarios en el municipio de Guatemala, departamento

de Guatemala, por lo que se establecié la estructura siguiente:
2.1 Riesgo

El riesgo es todo lo que pueda hacer que los resultados obtenidos sean inferiores a las
expectativas, es una medida de la variabilidad de los eventuales resultados que se
puedan obtener de un suceso. También se define el riesgo como la posibilidad de que
ocurra una situacién que afecte de manera negativa el cumplimiento de los objetivos de
cualquier proceso, area, departamento, organizacion (“Los riesgos y la exposiciéon de la

empresa”, 2019).

Por otra parte, la ISO 31000 define el riesgo como el efecto de la incertidumbre sobre

los objetivos, es una desviacion respecto a lo planificado.

Segun Chavez (2018) el concepto especifico de riesgo tiene una procedencia incierta,
pero se asume que es relativamente reciente. El mismo autor indica que actualmente el
estudio de riesgos se aplica en campos diversos de las ciencias, o que conlleva a
distintas interpretaciones generadas por la formacion profesional, experiencias y
percepcion individual de los autores que lo han formulado, causando en algunos casos,

confusién y polémica.
2.2 Riesgo de lavado de dinero

Segun el sitio oficial de la Superintendencia de Bancos -SIB- (2019) define el lavado de
dinero como: “El conjunto de operaciones realizadas por una persona individual o
juridica con el objetivo de ocultar o disfrazar el origen ilicito de bienes o recursos que

provienen de actividades delictivas. Se lleva a cabo mediante la realizacion de varias
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operaciones encaminadas a encubrir cualquier rastro de origen delictivo de los

recursos.”

2.3 Factores de riesgo

Segun el Grupo de Accion Financiera del Sur -GAFISUD-, una evaluacion nacional de

riesgo debe adaptarse a las circunstancias del pais individual, tanto en como se ejecuta

como sus conclusiones. Los factores que pueden influir en el riesgo de lavado de

activos y el financiamiento del terrorismo en un pais pueden incluir los siguientes

aspectos:

a) Entorno politico.

b) Entorno juridico.

c) Estructura econdmica de un pais.

d) Factores culturales y la naturaleza de la sociedad civil.

e) Fuentes, ubicacion y concentracion de la actividad delictiva.

f) Envergadura y naturaleza de la actividad desarrollada por los agentes
inmobiliarios

g) Estructura de titularidad de las instituciones las empresas dedicadas a las
actividades inmobiliarias.

h) Acuerdos de gobernabilidad corporativa en relacion con las agencias
inmobiliarias y la economia mas amplia.

i) La naturaleza de los sistemas de pago y el predominio de las operaciones en
efectivo.

j) Capacidad de los organismos publicos de reconocer la naturaleza de los
sistemas de pago y la prevalencia de transacciones basadas en efectivo, y su
capacidad de actuar al recibir este tipo de informacion de inteligencia.

k) Distribucién geogréfica de las operaciones y clientes de los agentes inmobiliarios.

[) Tipos de productos y servicios que ofrecen los agentes inmobiliarios.

m) Tipos de clientes atendidos por los agentes inmobiliarios.

n)

0)

Tipos de delitos subyacentes.
Montos de dinero ilicito generados internamente.
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p) Montos de dinero ilicito generados en el extranjero y lavados internamente.

g) Canales o instrumentos principales utilizados para lavar activos o financiar el
terrorismo.

r) Sectores de la economia legal afectados.

s) Areas clandestinas/informales en la economia.

2.4 Riesgos asociados con el lavado de dinero

Segun el sitio oficial de la SIB (2019) son los riesgos que surgen como efecto de
haberse materializado el riesgo de lavado de dinero y financiamiento del terrorismo,
entre los que se pueden encontrar el reputacional, legal, contagio y operativo.

2.4.1 Riesgo reputacional

Segun Calle (2017) el riesgo reputacional se presenta por el desprestigio, la mala
imagen o la publicidad negativa de una organizaciéon. Cuando este riesgo se concreta,
es posible que se genere desde una pérdida de clientes hasta una disminucion de los

ingresos de la empresa o incluso el enfrentamiento de procesos judiciales.
2.4.2 Riesgo legal

Segun Calle (2017) el riesgo legal es la posibilidad de que una entidad sea sancionada,
multada u obligada a indemnizar por el incumplimiento de normas, leyes, contratos y

otras regulaciones aplicables al sector econdmico.
2.4.3 Riesgo de contagio

Segun Calle (2017) el riesgo de contagio es la posible afectacion reputacional, legal o
econdmica que puede sufrir una empresa al estar relacionada con la accién o la

experiencia de un actor asociado con ella.



15

2.4.4 Riesgo operativo

Segun Calle (2017) se entiende por riesgo operativo, a la posibilidad de ocurrencia de
pérdidas financieras por deficiencias o fallas en los procesos internos, en la tecnologia

de informacién, en las personas o por ocurrencia de eventos externos adversos.
2.5 Riesgo inherente

Segun el sitio oficial de la SIB (2019) el riesgo inherente hace referencia a que puede
existir el riesgo de manera intrinseca en cada actividad y que no puede ser eliminado,
es el riego interno de cada factor de riesgo como, por ejemplo, en el sector del
transporte existe la probabilidad de que a causa de distintos factores se produzcan

choques o colisiones
2.6 Riesgo residual

Segun la ISO 27001 el riesgo residual es aquel que persiste, aun después de tomar las

medidas necesarias para tratar los riesgos identificados.
2.7 Gestion de riesgos

Segun Navarro (2020) la gestion de riesgos es un proceso estructurado y secuencial
gue tiene como objetivo identificar, analizar y cuantificar las probabilidades de
ocurrencia de una determinada amenaza, cuya materializacién provocaria pérdidas o

deterioros en la ejecucion de un proyecto.

Por otra parte, la ISO 31000 define la gestibn de riesgos como las actividades
coordinadas para dirigir y controlar la organizacién con relacion al riesgo. También
define el mismo concepto como la aplicacién sistemética de politicas de gestion,
procedimientos, y practicas para las actividades de comunicacion y consultoria; se
establece el contexto, la identificacion, el analisis, evaluacion, tratamiento, seguimiento
y la revision del riesgo, el fin de la gestion de riesgos es la creacion y la proteccion del

valor.
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Fases de la gestion de riesgos

Segun la ISO 31000, el proceso de gestion de riesgos se puede estructurar por medio

de una serie de fases secuenciales de la siguiente manera:

a)

b)

Establecimiento del contexto estratégico: consiste en definir los parametros
basicos para la gestion del riesgo, asi como el alcance y el criterio para el resto
del proceso, el propésito es adaptar el proceso de la gestidon de riesgos, para

permitir una evaluacién del riesgo eficaz y un tratamiento apropiado del riesgo.

Identificacion de riesgos: consiste en identificar de manera sistematica los
riesgos a los que una organizacion esta sometida, las causas de estos y los
posibles efectos que tendria su materializacion; el propdsito es encontrar,
reconocer y describir los riesgos que pueden ayudar o impedir a una
organizacion lograr sus objetivos, por lo que es importante contar con

informacion pertinente, apropiada y actualizada.

c) Analisis de riesgos. en esta fase se establece la probabilidad de ocurrencia del

riesgo y el impacto de sus consecuencias, mediante su calificacion y su
evaluacion, con el fin de identificar de la manera mas precisa posible, el nivel del
riesgo y por tanto las acciones correctoras adecuadas que han de

implementarse.

d) Valoracion de riesgos: el propdsito de la valoracion del riesgo es apoyar a la

toma de decisiones, esta fase consiste en comparar los resultados del analisis
del riesgo con los criterios del riesgo establecidos para establecer prioridades en
el tratamiento de los riesgos y poder fijar politicas de gestion de estos, que sean

adecuadas a los fines que persigue una organizacion.

Politicas de administracion de riesgos: constituye la fase final, una vez
identificados, clasificados y valorados los riesgos, se establecen las politicas de

gestidén de riesgos que se necesiten, que basicamente estan articuladas en los
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siguientes ejes: transferencia del riesgo, retencién del riesgo, reduccién del

riesgo o evitar el riesgo.

f) Monitorizacion y revisién: consiste en establecer indicadores de seguimiento
acerca de las medidas establecidas para la gestion de los riesgos y comprobar
gue éstas, estan cumpliendo su funciébn de manera eficaz. El propésito es
asegurar y mejorar la calidad y eficacia del disefio, la implementaciéon y los

resultados del proceso.
2.8 Lavado de dinero

Sanchez (2000) define el concepto del lavado de dinero como el término utilizado para
describir una inversion u otra transferencia de dinero que, proveniente de extorsion,
operaciones con drogas, y de otras fuentes ilicitas, se dirija hacia medios legitimos con
el objetivo de que su fuente original no sea ubicada.

El mismo autor indica que el lavado de dinero es parte esencial de las actividades
delictivas, pues esta transaccion oculta las fuentes ilicitas de la procedencia de los
flujos de efectivo, que de forma consecutiva en un futuro se aplican en una economia

de actividades ordinarias y legitimas.

Perotti (2007) establece que el delito de lavado de activos tiene un gran poder
econdmico dentro de una sociedad y que incluso este delito traslada el poder
economico del gobierno, del mercado y de los ciudadanos a los delincuentes que
corrompen la sociedad, pues dichas personas pretenden introducir e incorporar grandes
cantidades de dinero ilegal al trafico econémico legal, penetrando asi, dinero ilegal

dentro de toda la sociedad.

2.8.1 Impacto econdémico del lavado de dinero

Segun Huayllani (2016) el lavado de dinero amenaza los sistemas financieros y
econdémicos en muchos paises, y la comunidad financiera internacional debe apoyar
con firmeza los esfuerzos antilavado. Por su parte Guillen (2016) sugiere que el lavado

de dinero y la financiacion del terrorismo pueden tener consecuencias devastadoras en
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los aspectos econdémicos, de seguridad y sociales; estos delitos tienen consecuencias
importantes en lo econdmico y social para los paises en desarrollo o en los mercados y

paises emergentes con sistemas financieros fragiles.

A continuacion, se listan algunos de los efectos del lavado de dinero y el financiamiento

del terrorismo:

a) Aumento del delito y la corrupcion

b) Debilitamiento del sector privado legitimo

c) Debilitamiento de las instituciones financieras

d) Pérdida de control o errores de las decisiones relacionadas con la politica
econdémica

e) Distorsion e inestabilidad econdmica

f) Pérdida de ingresos por impuestos

g) Riesgos para los esfuerzos de privatizacion

h) Riesgo para la reputacion del pais

i) Costos sociales

2.9 El lavado de dinero en el &mbito internacional

Bertoni (1998) explica que los organismos internacionales pioneros en trazar normas
reguladoras fueron el Grupo de los 10 paises industrializados del Fondo Monetario
Internacional; la actual Union Europea; la Naciones Unidas y la Organizacion de

Estados Americanos.

Cada uno de los documentos emitidos por estos organismos tienen un denominador
comun: promover acciones con el objetivo de denegar a los sujetos activos de delitos,
no los beneficios que de estas conductas se derivan, sino también impedirles el libre

acceso a los servicios financieros licitos.

El lavado de dinero es un problema que indudablemente se agrava de acuerdo con los
numerosos indicios que indican la internacionalizacién de las actividades delictivas y la

globalizacion del problema.
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2.9.1 Estandares internacionales contra el lavado de dinero y el financiamiento

del terrorismo

Segun la Superintendencia de Bancos -SIB-, algunos de los organismos y asociaciones

internacionales involucrados en la lucha contra el lavado de dinero son:

El Grupo de Accion Financiera Internacional -GAFI-, el cual tiene dentro de sus
funciones emitir recomendaciones, las cuales, son los estandares mundiales avalados
internacionalmente contra el lavado de dinero y el financiamiento del terrorismo;
aumentan la transparencia y permiten a los paises tomar medidas exitosamente contra

el uso ilicito de su sistema financiero.

Segun la pagina oficial del Grupo de Accion Financiera del Caribe -GAFIC-, esta
asociacion naci6 como una organizacion de estados y territorios de la cuenca del
Caribe que han acordado poner en préactica contramedidas comunes contra el lavado

de dinero y la financiacion del terrorismo.

Segun el sitio oficial de ElI Grupo de Accion Financiera de Latinoamérica -GAFILAT-, el
mismo, es un grupo regional, que pertenece a la red global, dedicandose a la
prevencion y al combate del lavado de activos y financiamiento del terrorismo. El nicleo
de dicha red global es el Grupo de Accion Financiera -GAFI-, que se encuentra dentro
de la estructura de la Organizacion para la Cooperacién y Desarrollo Econdémico
-OCDE- en la ciudad de Paris, Francia. Dicho organismo emite las 40 recomendaciones
del GAFI, e indica que todos sus paises miembros e integrantes de la red global se
obligan a implementar estas recomendaciones a nivel nacional. El GAFI tiene 36 paises
miembros, entre los que se encuentran los también miembros del GAFILAT Argentina,
Brasil y México, asi como 8 grupos regionales, incluyendo al GAFILAT, y otros

organismos asociados.
2.9.2 Creacion del Grupo de Accion Financiera Internacional -GAFI-

Segun Cardona (2017) El GAFI es un ente intergubernamental establecido en 1989 por
los ministerios y sus jurisdicciones miembro. El objetivo del GAFI es fijar estdndares y

promover la implementacion efectiva de medidas legales, regulatorias y operativas para
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combatir el lavado de activos, el financiamiento del terrorismo y el financiamiento de la
proliferacion y otras amenazas a la integridad del sistema financiero internacional. En
colaboracion con otras partes involucradas a nivel internacional, el GAFI también trata
de identificar vulnerabilidades a nivel nacional para proteger el sistema financiero

internacional de usos indebidos.

Segun el sitio oficial del Grupo de Accidon Financiera Internacional -GAFI-, las
recomendaciones de esta institucion constituyen un esquema de medidas completo y
consistente que los paises deben implementar para combatir el lavado de activos y el
financiamiento del terrorismo y la proliferacion de armas de destruccién masiva. Los
paises tienen diversos marcos legales, administrativos y operacionales y diferentes
sistemas financieros por lo cual no pueden tomar todos medidas idénticas contra estas
amenazas. Por lo tanto, las recomendaciones del GAFI, fijan un estandar internacional
gue los paises deberian implementar por medio de medidas adaptadas a sus
circunstancias particulares. Las recomendaciones del GAFI establecen medidas

esenciales que los paises deben implementar para:
a) ldentificar los riesgos, desarrollar politicas y coordinacion interna.

b) Luchar contra el lavado de activos, financiamiento del terrorismo y financiamiento

de la proliferacion.

c) Aplicar medidas preventivas para el sector financiero y otros sectores

designados.

d) Establecer poderes, responsabilidades (por ejemplo: autoridades investigativas,

de orden publico y de supervision) y otras medidas institucionales.

e) Mejorar la transparencia y la disponibilidad de la informacion sobre el beneficiario

final de las personas y estructuras juridicas.

f) Facilitar la cooperacion internacional.
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2.10 Lavado de activos en la legislacion guatemalteca

El articulo 2 de la Ley Contra el Lavado de Dinero u Otros Activos, establece que
comete el delito de lavado de dinero u otros activos quien, por si, o por interpdsita

persona:

a) Invierta, convierta, transfiera o realice cualquier transaccion financiera con bienes o
dinero, sabiendo, o que por razén 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
razén 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 determinacién de la verdadera naturaleza, el origen, la ubicacion,
el destino, el movimiento o la propiedad de bienes o dinero o derechos relativos a
tales bienes o dinero, sabiendo, o que por razén de su cargo, empleo, oficio o
profesion esté obligado a saber, que los mismos son producto de la comision de un

delito.

El articulo 391 del Cddigo Penal, establece que; “comete el delito de terrorismo quien
con la finalidad de alterar el orden constitucional, el orden publico del Estado o
coaccionar a una persona juridica de Derecho Publico, nacional o internacional,
ejecutare acto de violencia, atentare contra la vida o integridad humana, propiedad o
infraestructura, o quien con la misma finalidad ejecutare actos encaminados a provocar

incendio o0 a causar estragos o desastres ferroviarios, maritimos, fluviales o aéreos.”

El articulo 4 de la Ley para Prevenir y Reprimir el Financiamiento del Terrorismo,
establece que “comete el delito de financiamiento del terrorismo quien por el medio que
fuere, directa o indirectamente, por si mismo o por interpdsita persona, en forma
deliberada proporcionare, proveyere, recolectare, transfiriere, entregare, adquiriere,
poseyere, administrare, negociare o gestionare dinero o cualquier clase de bienes, con
la intencidon de que los mismos se utilicen, o a sabiendas de que seran utilizados en

todo o en parte, para el terrorismo."
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2.10.1Intendencia de Verificacion Especial -IVE-

Segun la Superintendencia de Bancos de Guatemala, la Intendencia de Verificacion
Especial -IVE-, es un o6rgano de naturaleza administrativa, encargado de velar por el
cumplimiento de las leyes contra el lavado de dinero y para prevenir y reprimir el
financiamiento del terrorismo; con funciones de una Unidad de Inteligencia Financiera

(UIF) de conformidad con los estandares y tratados internacionales en la materia.

De conformidad con lo que establece el articulo 33 de la Ley Contra el Lavado de
Dinero u Otros Activos y el articulo 20 de la Ley para Prevenir y Reprimir el

Financiamiento del Terrorismo son funciones de la IVE, las siguientes:

1. Requerir y/o recibir de las personas obligadas toda la informacion relacionada
con las transacciones financieras, comerciales o de negocios que puedan tener
vinculacion con el delito de lavado de dinero u otros activos.

2. Analizar la informacion obtenida a fin de confirmar la existencia de transacciones
sospechosas, asi como operaciones o patrones de lavado de dinero u otros
activos.

3. Elaborar y mantener los registros y estadisticas necesarias para el desarrollo de
sus funciones.

4. Intercambiar con entidades homodlogas de otros paises informacion para el
analisis de casos relacionados con el lavado de dinero u otros activos, previa
suscripciéon con dichas entidades de memoranda de entendimiento u otros
acuerdos de cooperacion.

5. En caso de indicio de la comision de un delito presentar la denuncia
correspondiente ante las autoridades competentes, sefialar y aportar los medios
probatorios que sean de su conocimiento u obren en su poder.

6. Proveer al Ministerio Publico cualquier asistencia requerida en el analisis de
informacion que posea la misma, y coadyuvar con la investigacion de los actos y

delitos relacionados con el delito de lavado de dinero u otros activos.
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7. Imponer a las personas obligadas las multas administrativas en dinero que
corresponda por las omisiones en el cumplimiento de las obligaciones que les
impone esta ley.

8. Otras que se deriven de la presente ley o de otras disposiciones legales y

convenios internacionales aprobados por el Estado de Guatemala.

2.10.2 Comunicacion de transacciones financieras peligrosas

Segun el Decreto 67-2001 Ley Contra el Lavado de Dinero u Otros Activos, las
personas obligadas prestaran especial atencion a todas las transacciones, concluidas o
no, complejas, insolitas, significativas y a todos los patrones de transacciones no
habituales y a las transacciones no significativas pero perioddicas, que no tengan un
fundamento econdémico o legal evidente, debiéndose comunicar inmediatamente a la

Intendencia de Verificacion Especial.

2.10.3 Oficial de cumplimiento

Lugo (2014) explica que para velar el cumplimiento de las normativas nacionales e
internaciones relacionadas con la prevencion y sancién de temas relacionados con el
lavado de dinero, se necesita un oficial de cumplimiento; el oficial de cumplimiento es la
persona responsable de vigilar la adecuada implementacion y funcionamiento del
sistema de prevencion del lavado de activos y financiamiento del terrorismo en el sujeto
obligado. Es el funcionario de nivel gerencial encargado de vigilar el cumplimiento de
los programas y procedimientos internos, incluidos el mantenimiento de registros

adecuados y la comunicacion de transacciones sospechosas.

Por otra parte, Boror (2018), indica que el oficial de cumplimiento es el funcionario
corporativo encargado de verificar la existencia, suficiencia y eficacia de los

mecanismos disefiados para prevenir el lavado de dinero.

Segun el sitio oficial del Banco de Guatemala (2019) sobre el oficial de cumplimiento
recae la responsabilidad de disefiar, implantar y controlar el adecuado funcionamiento

del sistema de prevencion del lavado de activos y financiamiento al terrorismo,
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constituyéndose en el enlace de comunicacion entre el sujeto obligado que representa y
las autoridades competentes, en el caso de Guatemala, debe rendir informacion a la

Intendencia de Verificacion Especial (IVE).

Segun Briz (2014) algunas de las funciones operativas del oficial de cumplimiento, son

las siguientes:

1. Orienta y adiestra a la alta gerencia, empleados sobre el cumplimiento de las
leyes estatales y federales dentro de todas las politicas y procedimientos
operacionales de la institucién, y a su vez realiza recomendaciones para que las
mismas cumplan con las leyes aplicables.

2. Verifica que se mantengan los controles internos necesarios, revisa que las
operaciones incluyan el control de acceso a informacion y sistemas. Comunica y
orienta sobre nuevas regulaciones, normas o procedimientos en conjunto con
directores o jefes de departamentos.

3. Realiza evaluaciones de cumplimiento periédico en los distintos departamentos,
para asegurarse que se estén realizando las operaciones conforme a los
manuales, politicas vigentes e instrucciones operacionales y leyes aplicables.

4. Coordina reuniones con la administracion y jefes de departamentos a ser
auditados; discute el proposito y alcance de la auditoria, verifica la informacion,
realiza pruebas y prepara informes donde se haran las recomendaciones
basadas en los hallazgos e informacion obtenida durante el proceso para ser
discutidas con los administracion y jefes de departamentos.

5. Mantiene informada a la gerencia de la institucion, sobre la implementacién de
cada iniciativa desarrollada encaminada a asegurar el cumplimiento del
programa preventivo.

6. Realiza trabajos en coordinacién con el presidente ejecutivo o el personal
delegado por éste, para asegurar capacitaciones periédicas a todo el personal,
segun el cargo que ocupa, manteniendo registro de asistencia a dichos
adiestramientos.

7. Prepara y revisa instrucciones operacionales relativas al cumplimiento de las

leyes y reglamentos aplicables.
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8. Establece sistemas de evaluacion y monitoreo para reportar transacciones
sospechosas.

9. Recibe, registra y atiende con prontitud todo lo referido a situaciones
sospechosas que notifique el personal de la institucién, entidad, empresa u

organizacion.
2.11 Bienes y servicios susceptibles al lavado de dinero

Segun la Superintendencia de Bancos (2019) se encuentran obligadas al cumplimiento
de las normativas relacionadas con el lavado de dinero, asi como son susceptibles de
cualquier acto ilicito relacionado con las normas indicadas; las personas individuales o

juridicas que realicen cualquiera de las actividades siguientes:

De promocion inmobiliaria 0 compraventa de inmuebles.
De compraventa de vehiculos automotores, terrestres, maritimos o aéreos.
Relacionadas con el comercio de joyas, piedras y metales preciosos.

Relacionadas con el comercio de objetos de arte y antigliedades.

o~ w0 DN

Servicios de blindaje de bienes de cualquier tipo y/o arrendamiento de vehiculos

automotores blindados.

Contadores publicos y auditores que presten servicios relacionados con cualquiera de

las actividades siguientes:

1. Administraciéon de dinero, valores, cuentas bancarias, inversiones u otros activos.

2. Actividades de contaduria y auditoria en general.

Personas individuales o juridicas que se dediquen a prestar servicios por instrucciones
y/o a favor de sus clientes o terceros relacionados con cualquiera de las actividades

siguientes:

1. Actuacién, por si mismo o a través de terceros, como titular de acciones

nominativas, socio, asociado o fundador de personas juridicas.
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2. Actuacién por si mismo o a través de terceros, como director, miembro del
consejo de administracion o junta directiva, administrador, apoderado o
representante legal de personas juridicas.

3. Provisién de direccion fisica para que figure como domicilio fiscal o sede de

personas juridicas.
2.11.1 Industria inmobiliaria

Segun Gonzalez (2018) el sector inmobiliario realiza actividades de compra y venta de
propiedades, tales como casas, departamentos, oficinas, locales, entre otros; una

inmobiliaria actua de mediadora, y recibe una comision.

Marti (2017) explica que las empresas inmobiliarias se dedican a promover, comprar,
vender, arrendar, y en general a comercializar toda clase de bienes inmuebles, en
nombre propio y ajeno, con el fin de atender las necesidades de vivienda para la
sociedad, que incluye los servicios para su conservacion. El mismo autor indica que un
proyecto inmobiliario es cualquier proyecto que involucre una obra de construccion
sobre un bien raiz o inmueble, destinado a usos civiles que no sean de infraestructura;
un proyecto inmobiliario se caracteriza por la compra de un terreno destinado para la
construccion de edificios, locales comerciales, oficinas, con el objetivo de generar

actividades de compraventa o arrendamiento de los bienes inmuebles construidos.

Segun Navarro (2012) las propiedades inmobiliarias correctamente manejadas son una
fuente de renta y benefician a los inversionistas, es una manera de preservar y realzar
valores de la reventa. Las propiedades inmobiliarias y los encargados de la asociacion
de la comunidad mantienen y aumentan el valor de las inversiones de propiedades

inmobiliarias.

Algunas de las funciones y actividades que desarrollan las industrias inmobiliarias son

las siguientes:

1. Distintas gestiones relacionadas con las operaciones de compraventa.
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2. Asesorar sobre las condiciones técnicas del inmueble y las diversas
circunstancias que se relacionen con este.
Construccién de proyectos inmobiliarios.
Crear espacios que satisfagan las necesidades y expectativas de las personas
para vivir o trabajar en un ambiente de seguridad, bienestar y de calidad.

5. Analizar del estado legal de la propiedad y del titular del inmueble antes de ser
comercializado.

6. Publicacion de las propiedades en medios de comunicacion.
Credibilidad, prestigio y posicionamiento en las gestiones inmobiliarias vy

desarrollo de proyectos en una determinada area geografica.

Segun Marti (2019) el sector inmobiliario es un mercado apasionante, para quien se
acerca a él como analista, como para quienes han desarrollado su vida profesional en

7

él.

2.11.2 Métodos de venta en la industria inmobiliaria

Segun Navarro (2012) define el proceso de ventas inmobiliarias como: “el proceso que
tiene como propdsito el determinar los pasos y formas a seguir en un programa de

ventas que va desde la formulacién, siguiendo con su evaluacién y acaba en el control”.
(pag. 21)

Este proceso ayuda a organizar los pasos a seguir para realizar una compraventa,

tomando en cuenta todos los métodos y técnicas que se utilizan para una negociacion.
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Tabla 1

Clasificacion de modelos de venta en la industria inmobiliaria

MODELO DE VENTA

DESCRIPCION

CLIMA DE VENTA
COMPLEJA

Se interesa en las motivaciones del cliente.

1. Comprender
2. Influir
3. Match
4. Actuar.

1- CLICK

Permite al cliente hacer compras online y conservar
su informacion.

1. Su casa en un click.

2. Productos en un click.

3. Relacion con el cliente.

KANO

Estudia las caracteristicas que debe satisfacer un
producto para un cliente tipo.

Factores atractivos.

Factores lineales

Factores independientes.

Factores imprescindibles.

Factores de rechazo.

arwnE

SPIN

Ofrece los pasos necesarios para establecer las
relaciones de confianza con los clientes.

1. Situacion.

2. Problemas.

3. Implementacién

4. Beneficio.

KNOW YOUR COSTUMER

Permite centrar la atencion de las necesidades y
preocupaciones de sus clientes, involucrandole en sus
futuros consejos.

1. Intentar no mencionar la vivienda.

2. No aleccionarlos sobre el sector.

3. Ser consciente en todo momento.

4. Intenta garantizar el valor de lo que se ha

adquirido.

AIDA

Atrae la atencion del cliente.
1. Generainterés en el cliente.
2. Convierte el interés en deseo.
3. Anima a actuar.

Fuente: Elaboracién propia utilizando informacién de Inmogesco (s.f.)
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2.11.3 Riesgo de lavado de dinero en el sector inmobiliario

La Unidad de Informacion y Andlisis Financiero -UIAF- (2013, 2014) hace énfasis en el

riesgo alto de las inmobiliarias de verse implicadas por el delito de lavado de activos.

Bautista et al. (2005) indica que la compraventa de inmuebles, en su mayoria
representan bienes que tenderan a apreciarse, segun el GAFI para la comisién del acto
de lavado de dinero existe una gran variedad de técnicas muy amplias, donde desde
simples compras de propiedades residenciales o de negocios puede ocultarse el dinero

ilegal, asi como el propietario.

Para la UIAF (2013, 2014) algunas de las formas en que operan las organizaciones
criminales son: crear fachadas de agencias inmobiliarias e introduccion de miembros a
estas, pueden utilizar dichas agencias para obtener acceso al sistema financiero,
obtener recursos licitos ocultando sus actividades dando apariencia legal a esos
recursos licitos, logrando realizar transferencias de flujos de efectivo a nivel nacional e

internacional.

Para Wright (2018) los politicos corruptos, narcotraficantes, traficantes de armas y
financieros del terrorismo conocen las ventajas de realizar actos de lavado de dinero
por medio de las propiedades inmobiliarias; en los Estados Unidos, la falta de
transparencia en las aprobaciones corporativas estatales les permite a las empresas
fantasmas, ser objeto de uso para realizar el acto ilicito de lavado de dinero, utilizando

como vehiculo las propiedades inmobiliarias.
2.11.4La Intendencia de Verificacién Especial en el sector inmobiliario

Briz (2014) resalta que debido a la publicacion del Acuerdo Gubernativo NUumero 443-
2013, mediante el cual se reform6 el Reglamento de la Ley contra el Lavado de Dinero
u otros Activos y con el cual se incluyo a las personas individuales o juridicas que
realizan actividades de promocion inmobiliaria o compraventa de inmuebles como
personas obligadas, muchos desarrolladores e incluso corredores de bienes raices, se

han preocupado por informarse respecto a lo que conlleva el ser considerado como tal.
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El Decreto Numero 58-2005 del Congreso de la Republica, Ley para Prevenir y Reprimir
el Financiamiento del Terrorismo, contempla a las personas individuales o juridicas que
realizan actividades de promocion inmobiliaria o compraventa de inmuebles como
Personas Obligadas bajo Régimen Especial; sin embargo la obligacién prevista en esta
ley para este tipo de personas, se circunscribe a proporcionar a la Superintendencia de
Bancos, a través de la Intendencia de Verificacion Especial -IVE-, informaciones y
reportes para el cumplimiento de sus fines cuando ésta lo requiera, asi como permitir el
acceso a fuentes y sistemas de informacion para verificar o ampliar casos relacionados

con el terrorismo.

Con la reforma al Reglamento de la Ley contra el Lavado de Dinero u otros Activos, se
les otorga a las entidades que se dedican al desarrollo y compraventa de proyectos
inmobiliarios una participacion mas activa en la represion de este delito, pues tanto el
Reglamento como la Ley relacionada, incluyen una serie de obligaciones que van mas
alla de proporcionar informacion cuando ésta sea requerida. A continuacion, se citan las

obligaciones previstas en ambas normativas:

a) Remitir a la Superintendencia de Bancos, a través de la Intendencia, por una
Unica vez, su informacién general como personas obligadas, en los formularios
disefiados para el efecto. Cuando exista alguna modificacion a los datos
reportados, se deberan comunicar de la misma forma en un plazo de quince (15)
dias después de efectuado el cambio.

b) Adoptar, desarrollar y ejecutar programas, normas, procedimientos y controles
internos para evitar el uso indebido de sus servicios y productos en actividades
de lavado de dinero u otros activos.

2.11.5Riesgo por incumplimiento de la normativa local

Segun el sitio oficial de la Superintendencia de Bancos (2019), el incumplimiento de la
normativa local relacionada con el lavado de dinero tiene como efecto, sanciones por
defraudacion tributaria y procesos penales por el trafico ilicito de efectivo y otros

activos.
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2.11.6 Sanciones por incumplimiento de normativas

Segun el Decreto 67-2001 Ley Contra el Lavado de Dinero u Otros Activos, las penas

aplicables en Guatemala por la comision del delito de lavado de dinero son las

siguientes:

a)

b)

Persona individual

Prision inconmutable de 6 a 20 afos.

Multa igual al valor del dinero o bienes objeto del delito.

Comiso o destruccion de los bienes o dinero objeto del delito o de los
instrumentos utilizados para su comision.

Pago de costas y gastos judiciales.

Publicacion de la sentencia.

Expulsién del territorio nacional, una vez cumplidas las penas impuestas, en el

caso de personas extranjeras.

Persona juridica

Ademas de la responsabilidad penal de sus propietarios, directores, gerentes,

administradores, funcionarios, empleados o representantes legales:

Multa de US$10,000.00 a US$625,000.00 délares de los EEUU.

En caso de reincidencia se ordenara la cancelacion de su personalidad juridica
en forma definitiva.

Comiso o destruccion de los bienes o dinero objeto del delito o de los
instrumentos utilizados para su comision.

Pago de costas y gastos judiciales.

Publicacion de la sentencia.

2.12 Sistema de prevencion de lavado de dinero

Segun el sitio oficial de la Superintendencia de Bancos, es muy importante la

prevencion del lavado de dinero u otros activos en Guatemala, asi como también hacen
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énfasis en la necesidad de que las personas individuales o juridicas conozcan los
riesgos asociados que se materializan por el incumplimiento de las normas,

particularmente en las entidades que desarrollan proyectos inmobiliarios.

Segun Baquiax (2016) la experiencia en politica criminal ha demostrado que no basta
actuar penalmente sobre individuos u organizaciones criminales si no se afecta o
elimina el poder financiero acumulado de sus actividades delictivas. De hecho, este
aspecto financiero se ha convertido en un componente esencial en la lucha contra la

delincuencia organizada.

Por su parte Boror (2018) considera que el objetivo de la gran mayoria de personas
individuales o juridicas que cometen actos relacionados con el lavado de dinero,
esencialmente es obtener dinero o activos de disfrute inmediato o facil conversion, los
esfuerzos por limitar, dificultar o impedir que esto ocurra, desincentivan la comision de
hechos delictivos pues reduce el sentido de oportunidad, ademas de convertirse en un
medio muy efectivo de atacar la impunidad o la falta de consecuencias luego de la

comisién de una accion criminal.

Segun Huayllani (2016) en la actualidad el fendmeno delictivo denominado lavado de
dinero esta entre los acontecimientos mas impactantes en materia de politica criminal.
La existencia de delitos precedentes o generadores de fondos, activos u otros valores
para los criminales, son variados y resultan de actividades particularmente lucrativas,
tales como: narcotréfico, robo de vehiculos, trafico de seres humanos, los secuestros,
extorsiones, los asaltos bancarios y los robos; los fraudes, las estafas y los delitos
tributarios. La corrupcién publica y privada, en todos sus niveles, también genera una

cantidad importante de fondos a sus autores.

Recinos (2015) sugiere que tomar conciencia del papel que desempefan el Estado y
sus ciudadanos en la prevencion de lavado de dinero y otros activos, nos permite dejar
de ser simples espectadores o victimas del crimen organizado, para ser parte activa en
la solucion de tan grave problema.
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Segun Guillén (2016) el resultado de tomar conciencia sobre la importancia de la lucha
financiera para prevenir el crimen organizado se ha traducido, a nivel internacional, en
convenios internacionales o regionales, recomendaciones, compromisos y acuerdos de

cooperacion, siendo los mas relevantes:

a) Creacion del Grupo de Accién Financiera Internacional (en 1989), encargado de
formular normas universalmente aceptadas para la prevencion y represion del
lavado de dinero y el financiamiento del terrorismo mediante la expedicion de
cuarenta recomendaciones, ademas de nueve recomendaciones especiales
sobre el financiamiento del terrorismo. A nivel regional se crearon organismos
similares satélites, en el Caribe GAFIC (del cual Guatemala es miembro), Europa
del Este, Africa, Asia y Sudamérica.

b) Los convenios internacionales de las Naciones Unidas que integran en sus
compromisos aspectos relacionados con la prevencion de lavado de dinero y el
financiamiento del terrorismo, en particular el Convenio de Viena (de 1988) sobre
el Tréfico de Estupefacientes, el Convenio para la Represién del Financiamiento
del Terrorismo (1999), el Convenio de Palermo (2000) para la Represion de la
Criminalidad Organizada Trasnacional y el Convenio de Mérida (de 2003) sobre

la Represion de la Corrupcion.

Robles (2014) analiza que también hay que destacar las iniciativas del sector financiero
privado en materia de prevencion del lavado de dinero y del financiamiento del
terrorismo, en particular las desarrolladas por el Comité de Basilea de Supervision

Bancaria.

Segun Recinos (2015) la integracion de la prevencidon del terrorismo a través de su
aspecto financieros, ha llevado a los actores financieros, hasta ahora unicamente
obligados por la prevencion del lavado de dinero, a adoptar medidas para prevenir este
nuevo fenbmeno, debiendo reforzar las medidas de identificacion de sus clientes, y
sobre todo vigilando las operaciones financieras, no solo respecto al origen de los
fondos manipulados de procedencia criminal sino también sobre su destino o uso final

como posible financiamiento de acciones terroristas.
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2.12.1 Manuales de cumplimiento

De conformidad con Briz (2014) a los programas de normas, procedimientos y controles
internos para evitar el uso indebido de los servicios y productos en actividades de
lavado de dinero u otros activos, la Intendencia de Verificacion Especial -IVE- les
denomina manuales de cumplimiento. De conformidad con el Reglamento de la Ley
contra el Lavado de Dinero u otros Activos, estos deben ser aprobados por la junta
directiva, consejo de administracion o el 6rgano de direccién superior de las entidades
obligadas y de existir alguna modificacion o ampliacién a los mismos, debera hacerse
del conocimiento de la Superintendencia de Bancos, a través de la Intendencia, dentro

de un mes calendario después de su aprobacion. Dichos programas implican:

1. Conocer los antecedentes personales, laborales y patrimoniales de sus
empleados y llevar un registro de estos que debera ser actualizado como minimo
una vez al afo.

2. Capacitarlos respecto a las obligaciones y responsabilidades previstas en la ley y
llevar un registro de dichas capacitaciones.

3. Establecer un mecanismo de auditoria para verificar el cumplimiento de los
programas y normas. Si se contrata auditoria externa debera estipularse en el
contrato que se suscriba para el efecto, que en el dictamen correspondiente se
emita opinidn con respecto a dicho cumplimiento.

4. Formular y ejecutar medidas para conocer a sus clientes.

Llevar un registro en los formularios disefiados por la IVE, de las personas
individuales o juridicas con las que establezcan relaciones comerciales y de las
operaciones que con ellas se realicen (registro de clientes); asi como verificar y
actualizar al menos una vez al afio, su identidad y otros datos personales. Esta
informacion debe conservarse como minimo cinco afios después de finalizada la
transaccion, debiendo informar a la Superintendencia de Bancos, a través de la
Intendencia, como minimo con un mes de anticipacion a la fecha en que se

llevara a cabo la destruccion de los registros.
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2.12.2 Matriz de riesgos

Es una eficaz herramienta que ayuda a identificar los riesgos mas significativos
inherentes a las actividades de una empresa, tanto de procesos, como la fabricacién de
productos, o bien, la puesta en marcha de servicios. Es un instrumento valido para
mejorar el control de riesgos y la seguridad de una organizacion, a través de este
instrumento se puede realizar un diagnostico objetivo de empresas de diferentes
tamafos y sectores de actividad; asimismo, mediante la matriz de riesgo es posible
evaluar la efectividad de la gestion de los riesgos, tanto financieros como operativos y
estratégicos, que estan impactando en la mision de una determinada organizacion.

(Plataforma tecnoldgica para la gestion de la excelencia, 2015).

Con el fin de garantizar su eficacia y utilidad, una matriz de riesgo debe tener las

siguientes caracteristicas:
a) Debe ser flexible.
b) Sencilla de elaborar y consultar.

c) Que permita realizar un diagnostico objetivo de la totalidad de los factores de

riesgo.

Segun la norma 1SO 31000 una matriz de riesgo constituye una herramienta de control
y de gestion que sirve para identificar actividades empresariales, asociandolas a riesgos
diferenciados por tipo y nivel y a los factores internos y externos relacionados con estos

riesgos. Todo ello permite la organizacion de un sistema integral de gestién de riesgo.
2.13 Medicién del riesgo

De acuerdo con Senasa (2007) la medicion del riesgo se define por las variables
frecuencia por impacto, el resultado cuantitativo determina su valor; para medir la

probabilidad de ocurrencia de un evento de riesgo se establecen los siguientes criterios:
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2.13.1 Escala definida para medir la frecuencia de los eventos

La frecuencia de ocurrencia de eventos se califica de acuerdo con las categorias: muy

improbable, improbable, posible, probable, practicamente seguro; a cada categoria se

le asigna uno de los siguientes valores, uno, dos, tres, cuatro o cinco.

a)

b)

c)

d)

Muy improbable: el evento ocurre con frecuencia anual, este nivel tendrd una
calificacion de uno.

Improbable: el evento ocurre con frecuencia semestral, este nivel tendra una
calificacion de dos.

Posible: el evento ocurre con una periodicidad trimestral, este nivel tendra una
calificacion de tres.

Probable: el evento ocurre con frecuencia mensual, este nivel tendra una
calificacion de cuatro.

Practicamente seguro: el evento ocurre con una periodicidad semanal, este nivel

tendra una calificacion de cinco.

2.13.2 Escala definida para medir el impacto

De acuerdo con Senasa (2007) la medicion incluye la evaluacion del impacto del

evento, se califica de acuerdo con las siguientes categorias: insignificante, leve,

moderado, grave, catastrofico; a cada categoria se le asigna en el mismo orden uno de

los siguientes valores, uno, dos, tres, cuatro y cinco.

a)

b)

c)

d)

Insignificante: representa un riesgo bajo, cuando el impacto no afecte
monetariamente a la compafiia.

Leve: representa un riesgo bajo, cuando exista pérdida financiera menor a
Q10,000.

Moderado: representa un riesgo medio, cuando la pérdida financiera sea menor a
Q100,000.

Grave: representa un riesgo alto, cuando la pérdida financiera sea mayor a
Q300,000.

Catastrofico: representa una riesgo extremo, cuando la pérdida financiera sea
mayor a Q1,000,000.
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2.14 Criterios de valores del riesgo

Castro (2019) explica que para calificar los riesgos se usan escalas de valoracion,
dependiendo de las necesidades de cada empresa. Con el valor del riesgo obtenido
comparado con el valor del riesgo tolerable, se emite un juicio sobre la tolerabilidad de

este. Si de la evaluacion se deduce que el riesgo es no tolerable, hay que controlarlo.

El mismo autor indica que para los riesgos identificados como significativos, se debe
desarrollar la planificacion de la actividad preventiva; los riesgos identificados deben ser
evaluados estimando con qué frecuencia podrian aparecer y cual es el impacto

estimado a nivel financiero, reputacional y estratégico.
2.15 Definicion de umbrales de tolerancia al riesgo

Segun Coronado (2007) el umbral de tolerancia a riesgos define hasta donde le
preocupan los riesgos a la administracion de una compafiia, institucion, persona
interesada, es decir, para que riesgos se debe preparar una estrategia de respuesta o

incluso de contingencia y cuales simplemente se quieren vigilar.
2.15.1 Mapa de calor

Londofio (2019) explica que un mapa de calor de riesgo consiste en una matriz con dos
ejes denominados X y Y; donde Y representa la probabilidad de frecuencia del riesgo y

el X representa el impacto que puede tener el mismo.

El mapa representa graficamente la ubicacion de los riesgos en un cuadrante,
dependiendo de la probabilidad de que algin evento de riesgo pueda ocurrir y el
impacto cuantitativo o cualitativo que se produce en caso de que se materialice el

riesgo.
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Grafica 2

Mapa de calor

Probabilidad
5 Muy alta 1
4 Alta
3 Moderada
2 Baja
1 Muy baja J
1 2 3 4 5
Insignificante Menor Moderado Mayor Catastréfico
Impacto

Fuente: elaboracién propia con informacién obtenida de Megias (2009), gestidén de riesgos de

proyectos.
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3. METODOLOGIA

Contiene los métodos de indagacion que explica en detalle de qué y como se hizo para
resolver el problema de la investigacién relacionado con el disefio de una matriz para el
analisis de los riesgos asociados con el lavado de dinero y su efecto financiero en una

compafiia que se dedica al desarrollo y compraventa de proyectos inmobiliarios.

El contenido del capitulo incluye metodologia, definicién y delimitacion del problema,
objetivo general y especificos, disefio utilizado, unidad de andlisis, periodo historico,
ambito geografico de la investigacion, universo y tamafio de la muestra, las técnicas de

investigacion documental utilizadas.
3.1 Definicion del problema

Durante la ultima década, en el municipio de Guatemala, las empresas que se dedican
al desarrollo y compraventa de bienes inmuebles han tomado importancia debido al
crecimiento constante que se ha mantenido a nivel nacional e internacional, obteniendo
como resultado un riesgo en el mercado inmobiliario; debido que estas actividades son
un vehiculo susceptible de comision de actos delictivos y violacion de normas y leyes

que regulan el lavado de dinero u otros activos.

Las empresas que se dedican a estas actividades mercantiles se encuentran sujetas a
reportar operaciones sospechosas, realizar procedimientos que ayuden a fortalecer los
controles, disefiar politicas internas con el objetivo de conocer a los clientes y
proveedores; resguardo de operaciones para evitar que éstas sean un vehiculo de
comision de actos delictivos. Es importante analizar estos riesgos, debido a la
susceptibilidad de adquirir bienes sin conocer la procedencia de los recursos, los cuales
pueden tener origen ilicito; por lo que se propone realizar una matriz de riesgos que
ayude a la identificacién y gestion de los riesgos a los que se encuentra expuesta una
empresa inmobiliaria, con el fin de prevenir los efectos financieros negativos en las

ganancias de ésta.



40

3.2 Planteamiento del problema

¢, Cual es el efecto financiero de los riesgos asociados con el lavado de dinero, en una

empresa que se dedica al desarrollo y compraventa de proyectos inmobiliarios?

3.2.1

Unidad de anélisis

Empresa desarrolladora de proyectos inmobiliarios

3.2.2

Periodo historico

De enero a diciembre de 2019.

3.2.3 Ambito geografico

Zona 14, municipio de Guatemala, departamento de Guatemala.

3.24

Preguntas generadoras

¢, Qué herramienta financiera se puede utilizar para disminuir los riesgos
asociados con el lavado de dinero a los que se encuentra expuesta una empresa

gue se dedica al desarrollo y compraventa de bienes inmobiliarios?

¢, Como definir los criterios de medicion de impacto y probabilidad del riesgo de

lavado de activos?

¢, Como evaluar el riesgo de lavado de activos para determinar los criterios de

valoracion?

¢, Cémo determinar umbrales de tolerancia al riesgo, para establecer prioridades

y acciones a seqguir?

¢, Como establecer el proceso de la matriz de riesgos para la prevencion del

lavado de dinero u otros activos?
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3.3 Objetivos

Los objetivos constituyen los propésitos o fines de la presente investigacion, en la que

se plantean objetivos generales y especificos.
3.3.1 Objetivo general

Establecer el efecto financiero de los riesgos asociados con el lavado de dinero u otros
activos en una empresa inmobiliaria, por medio del desarrollo de una matriz de riesgos

de probabilidad e impacto.
3.3.2 Objetivos especificos

1. Definir criterios de medicion de probabilidad e impacto del riesgo de lavado de

dinero u otros activos, con base en parametros de clasificacion.

2. Determinar criterios de valoracion, con base en operaciones de suma y producto,

con el fin de establecer el grado del riesgo inherente.

3. Delimitar umbrales de tolerancia al riesgo, para establecer prioridades y el

tratamiento de éste.

4. Proyectar el efecto financiero en el estado de resultados por la materializacion de

los riesgos identificados.
3.4 Método cientifico

El método cientifico es el fundamento de la presente investigacion relacionada con el
analisis de los riesgos asociados con el lavado de dinero y su efecto financiero por el
desarrollo y compraventa de proyectos inmobiliarios en la ciudad de Guatemala,
departamento de Guatemala; siguiendo el proceso metodolbgico cientifico, se llevé a
cabo el trabajo de campo respectivo con el proposito de realizar la propuesta de una

matriz de riesgos de causa y efecto, de acuerdo con las siguientes fases:
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3.4.1 Faseindagadora

Se recopild informacién primaria, secundaria, tedrica e investigativa enfocada al trabajo
de campo, relacionada con matrices de riesgos de lavado de activos, asi como con el

sector inmobiliario.
3.4.2 Fase demostrativa

Se analiz6 y se evalu6 la informacion recopilada para obtener el resultado de la
investigacion, relacionada con el disefio de una matriz de riesgos de lavado de activos
en el sector inmobiliario, la cual se encuentra en la segunda fase del capitulo cuatro de

esta investigacion.
3.4.3 Fase expositiva

Se proyecto la materializacion de los riesgos identificados en la matriz de riesgos y se
cuantifico el efecto en el estado de resultados, esto se encuentra en la tercera fase del

capitulo cuatro de este informe.
3.4.4 Enfoque cuantitativo

El enfoque cuantitativo segun Hernandez, Fernandez y Baptista (2014) es secuencial y
probatorio. El presente informe parti6 de una idea que fue acotandose y, una vez
delimitada, se planteé un problema de estudio delimitado y concreto sobre el tema
objeto de estudio, se plantearon objetivos y preguntas de investigacion, se reviso la
literatura y se construyd un marco teorico. Se identificaron los riesgos asociados con el
lavado de dinero y se estimaron magnitudes de medicion de los posibles efectos
financieros que se pueden tener, las conclusiones derivadas contribuirdn a la

generacion de conocimiento.
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3.4.5 Disefio no experimental

El presente trabajo es de tipo no experimental, que segun Hernandez, Fernandez y
Baptista (2014), es aquel que se realiza sin manipular deliberadamente variables, es
transeccional correlacional-causal, el cual describe relaciones entre dos o mas variables
en un momento determinado, en funcion de la relacion causa-efecto. Se observaron
estudios previos relacionados con el tema objeto de estudio, se investigaron las leyes
nacionales e internacionales que regulan el lavado de dinero u otros activos, se
analizaron los riesgos legales a los que se encuentra expuesta una empresa que se
dedica al desarrollo y compraventa de bienes inmobiliarios, posteriormente se disefié
una matriz de riesgos de causa y efecto, como propuesta para mitigar estos riesgos y
evitar el efecto financiero negativo, dicho instrumento cumple con los objetivos del

estudio.
3.4.6 Alcance

El presente trabajo de investigacion tiene un alcance descriptivo-correlacional en el cual
se especifican las leyes y tratados internacionales que regulan el lavado de dinero u
otros activos, se analizaron los riesgos a los que es susceptible una empresa
inmobiliaria y se diseiid una matriz de riesgos de causa y efecto con base en los
criterios planteados, proyectando los efectos financieros que podria tener la compafiia
por no contar con un adecuado sistema de riesgos, esto se encuentra contenido en el

capitulo cuatro de este mismo trabajo.
3.5 Técnicas de investigacion aplicadas

Las técnicas son reglas y operaciones para el manejo de los instrumentos en la
aplicacion del método de investigacion cientifico. Las técnicas de investigacion
documental y de campo aplicadas en la presente investigacion, se refieren a lo

siguiente:
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3.5.1 Técnicas de investigacion documental

Para la investigacion documental se realiz0 la consulta bibliografica de las normativas
legales que regulan y supervisan el lavado de dinero u otros activos, asimismo, se
indag6 sobre estudios anteriores relacionados con el control de riesgos asociados con
el tema objeto de estudio, se revisaron fuentes bibliograficas obtenidas de leyes, libros,
tesis, paginas web, para la construccion del marco tedrico. Las técnicas utilizadas
fueron: resumir, subrayar aspectos relevantes en los documentos electrénicos, citar,

transcribir, entre otras, a través del desarrollo de los siguientes pasos:

1. Elecciény delimitacién del tema de investigacion documental.
2. Elaboracion del plan de trabajo para la investigacion.

3. Proceso de recoleccion del material de investigacion.

4. Organizacion y analisis de la informacion.

5. Redaccion y presentacion del informe.

3.5.2 Técnicas de investigacion de campo

En la investigacion de campo se utilizaron técnicas de recopilacion de informacion de
fuente primaria y secundaria para sustentar la investigacion técnica y financiera,
relacionada con la administracion del riesgo en una empresa que se dedica al
desarrollo y compraventa de proyectos inmobiliarios, ubicada en la Ciudad de

Guatemala.

Las principales técnicas aplicadas fueron: la observacion directa, entrevistas a la
administracion de una compainiia inmobiliaria, analisis de antecedentes del tema objeto
de estudio, aplicacion de herramientas de evaluacién, entre otros; con lo cual se

establecieron los parametros de causa y efecto en una matriz de riesgos.
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3.5.3 Técnicas de redaccion

Para la presentacion oportuna del informe de graduacion, se utilizaron técnicas de
redaccion apropiada para una lectura interesante, con una narrativa logica, ordenada y
congruente para los usuarios, con una adecuada puntuacién y ortografia en el

desarrollo del trabajo de investigacion.
3.5.4 Instrumentos

Los instrumentos que se utilizaron para recabar y analizar la informacién son los

siguientes:
a) Cuestionarios.

b) Entrevista al gerente financiero de la organizacién, asi como al personal

involucrado en las negociaciones de compraventa y manejo de flujos de efectivo.

c) Fichas de anotacién para la observacion de los procedimientos implementados
por la organizacion para el control y documentacion de los flujos de efectivo.

d) Recopilacion documental de las leyes y tratados internacionales que regulan el

tema de prevencion del delito de lavado de dinero.
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4. RESULTADOS DE LA INVESTIGACION

El presente capitulo expone los resultados de la investigacion relacionados con el
analisis de los riesgos asociados con el lavado de dinero y su efecto financiero en una
compafiia que se dedica al desarrollo y compraventa de proyectos inmobiliarios,
ubicada en el departamento de Guatemala, municipio de Guatemala, por el periodo
comprendido del uno de enero de dos mil diecinueve al treinta y uno de diciembre de

dos mil diecinueve.
4.1 Procedimientos actuales de control interno

Actualmente Inmobiliaria Las Luces, S.A., no cuenta con un departamento de riesgos, la
persona encargada de velar por el cumplimiento de los procedimientos establecidos en
la Ley Contra el Lavado de Dinero u Otros Activos y su reglamento es el gerente
administrativo, quien a su vez es el oficial de cumplimiento designhado, este se encarga

de informar a la junta directiva la situacion financiera de la compania.

Actualmente no existen politicas escritas que establezcan los procedimientos de control
y documentacion de los flujos de efectivo, las instrucciones del gerente administrativo al
resto del personal se realizan de forma oral y en ocasiones por medio de correos

electronicos.

Los procedimientos de control interno que se tienen implementados para la

documentacion de los flujos de efectivo son los siguientes:

a) Aportaciones no dinerarias de socios, documentadas con escrituras publicas en

las cuales se individualizan a las partes involucradas (socio, sociedad).

b) Utilizacion de cuentas monetarias a nombre de la sociedad, cumpliendo con

todos los requisitos para su apertura.

c) Manejo de cheques voucher para realizar pagos a proveedores.



d)

f)

9)

h)

)

K)
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Contratos de créditos bancarios para la obtencion de financiamiento para el
desarrollo del proyecto, en el cual se individualizan las partes involucradas y

acuerdan los términos de financiamiento.

Contratos de cuentas corrientes por obtencion de financiamiento de compafias

relacionadas.

Elaboracion de conciliaciones bancarias, las cuales incluyen los nombres y
firmas de las personas encargadas de realizarlo (contador) y revisarlo (gerente

financiero).

Archivos fisicos que contienen voucher de cheques y transferencias bancarias
gue documentan los pagos realizados a proveedores y su documentacion de

soporte.

Celebracion de contratos de promesa de compraventa para documentar los
pagos en concepto de enganche del bien inmueble, las especificaciones de este,
la individualizacion de las partes (comprador y vendedor) y la forma de pago; en

este contrato también se especifica la procedencia de los flujos de efectivo.

Archivo fisico que contiene el expediente de cada cliente, el cual incluye: un
estudio socioecondémico, el perfil del cliente, fotocopia del documento personal
de identificacién, recibos emitidos por la inmobiliaria para documentar los
anticipos recibidos, contrato de promesa de compraventa, fotocopia del contrato
del crédito bancario obtenido por el cliente, el cual servir4 para el pago del bien
inmueble (en caso este sea financiado), facturas que soportan las ventas y pago

de impuestos, copias de acciones emitidas por el uso de areas comunes.

Archivo fisico de recibos de arras, los cuales soportan los anticipos recibidos de

los clientes en concepto de reserva de compra del bien inmueble.

La sociedad cuenta con un oficial de cumplimiento, el cual se encarga de cumplir
con las atribuciones que establece la Ley Contra el Lavado de Dinero u Otros

Activos y su Reglamento.
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4.1.1 Ventas de bienes inmuebles durante el periodo 2019

Durante el periodo 2019, Inmobiliaria Las Luces, S.A., realizd ventas de apartamentos,
cada apartamento se encuentra facturado en 3 partes: venta de la obra gris, venta de
acabados y venta de una accidon de una asociacion, la cual le da el derecho al

propietario del uso de areas comunes.

Tabla 2
Registro de las ventas de bienes inmuebles

Cifras en miles de quetzales

Descripcion _1er. _2do. _3er. .4t0' Total
Trimestre Trimestre Trimestre Trimestre
Ventas de obra gris 18,974 2,342 3,775 4,216 29,308
Ventas de acabados 14,236 1,748 2,832 1,643 20,459
Ventas no afectas 14,191 1,748 2,832 1,643 20,414
Totales 47,401 5,839 9,439 7,502 70,181

Fuente: Elaboracién propia utilizando informacién de la investigacién realizada.

La tabla nimero dos muestra que durante el periodo 2019 se realizaron ventas por un
total de Q70,180,588, consistentes en 38 apartamentos, de los cuales el 65% se
encuentran pagados en su totalidad, el resto de los apartamentos que representan el
35% unicamente se encuentra pagado el valor del enganche equivalente al 5% del valor

total del bien inmueble.
La integracion de las ventas al contado y al crédito se detallan en la tabla No.3

Tabla 3
integracion de ventas al crédito y al contado

Cifras en miles de quetzales

Tipo de ventas Valores % Ingreso de flujos
Ventas al contado 45,617 65% 45,617
Ventas al crédito 24,563 35% 1,228
Totales 70,181 100% 46,846

Fuente: Elaboracioén propia utilizando informacién de la investigacion realizada.
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La tabla nimero tres, muestra el ingreso de flujos por ventas efectuadas durante el
periodo 2019, por un total de Q46,846 miles.

4.1.2 Estado de resultados para el periodo 2019

Para el periodo 2019, Inmobiliaria Las Luces, S.A., presenta el siguiente estado de

resultados:

Tabla 4
Estado de resultados
Por el periodo comprendido del 01 de enero al 31 de diciembre de 2019

Cifras en miles de quetzales

Descripcion Valores
Ventas
Ventas locales 29,308
Prestacion de servicios 20,459
Ingresos no afectos 20,414
Total ventas 70,181
(-) Costos 52,432
Margen bruto 17,749
(-) Gastos de operacion 2,305
Ganancia antes de intereses e impuestos 15,444
Otros ingresos y gastos financieros
(+) Otros ingresos financieros 5,608
(-) Otros gastos financieros 4,840
Ganancia antes de impuestos 16,212

Fuente: Elaboracion propia utilizando informacién de la investigacién realizada.

El estado de resultados del periodo 2019, muestra una ganancia de Q16,212 miles
antes del pago de impuestos, se desconoce si la compafiia cumple con todas las
obligaciones establecidas en la Ley Contra el Lavado de Dinero u Otros Activos y su
Reglamento, por lo que es necesario analizar estos riesgos y proyectar el impacto
financiero negativo en el estado de resultados, por el pago de multas y sanciones en las
que podria incurrir la inmobiliaria si no se realiza un adecuado sistema de gestién de

riesgos.
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4.2 Definicion de criterios de medicién

Este criterio se fundamenta en el conocimiento del entorno de la compafiia que permite
la adquisicion de controles fuertes, logrando minimizar el riesgo para poder identificar, si
existe alguna irregularidad; ademas cumplir con la obligacién de reportar actividades
gue considere inadecuadas, como el conocimiento del empleado, la capacidad,
responsabilidad del personal, los controles, mecanismos establecidos para la
verificacion y evaluacion del cumplimiento, segun la Ley Contra el Lavado de Dinero u
Otros activos del Decreto No. 67-2001 y su reglamento Acuerdo Gubernativo No. 118-
2002, modificado por el Acuerdo 443- 2013, asi como la Ley Para Prevenir y Reprimir
el Financiamiento del Terrorismo Decreto 58-2005, reglamento de la Ley para Prevenir

y Reprimir el Financiamiento del Terrorismo Acuerdo Gubernativo 86-2006.

4.2.1 Indicadores de medicion de probabilidad

Permitira conocer la probabilidad de que ocurra algun evento en relacion a la aplicacion
de la Ley Contra el Lavado de Dinero u Otros activos y la Ley para Prevenir y Reprimir
el Financiamiento del Terrorismo, en la empresa objeto de estudio, para lo cual es
necesario medir la posibilidad de acuerdo con las siguientes categorias: Muy
improbable, improbable, posible, probable, practicamente seguro; las cuales ayudaran a

describir la probabilidad de ocurrencia del riesgo y determinar el nivel de seguridad de

la empresa.
Tabla 5
Escala de probabilidad de ocurrencia
Probabilidad
Nivel | Probabilidad de suceso \Descripcic’m

1 Muy improbable Muy baja
2 Improbable Baja
3 Posible Moderada
4 Probable Alta
5 Muy probable Muy alta

Fuente: Elaboracién propia utilizando informacion de la investigacién realizada.
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Tabla 6

Probabilidad de riesgo de conocimiento del empleado

Riesgo numero 1. Conocimiento de los trabajadores de la empresa inmobiliaria

Probabilidad

Probabilidad

Nivel
de suceso

Riesgo

Descripcién

Muy
improbable

Muy baja

Que los colaboradores no cumplan con la presentacion de
antecedentes penales y policiacos.

2 Improbable

Baja

Que no se cuente con personal con conocimiento técnico,
para los puestos asignados.

3 Posible

Moderada

Que no se cuente con un adecuado sistema de
capacitaciones, cursos, charlas y diplomados para los
empleados, que les permita estar actualizados en el
cumplimiento de normas y procedimientos.

4 Probable

Alta

Que los empleados no cuenten con conocimientos de la
normativa, ni asistan a recibir capacitaciones, por lo menos
una vez al afio, sobre temas de lavado de activos y la
presentacion de tipologias a las que puede estar expuesto
el sector inmobiliario actual.

5 Muy probable

Muy alta

Que los empleados conozcan a cabalidad las politicas y
controles establecidos e  implementados dentro de la
inmobiliaria, para poder identificar los casos generados por
algun sistema de monitoreo y poder reportar al oficial de
cumplimiento.

Fuente: Elaboracion propia utilizando informacién de la investigacion realizada.

El objetivo de la tabla de probabilidad del riesgo de conocimiento del empleado es
evaluar el impacto de algun evento que puede suceder en la empresa por no tener una

politica adecuada de conocimiento del empleado o cliente interno.



52
Tabla 7

Probabilidad de conocimiento del cliente

Riesgo numero 2. Identificar si se tiene implementado un adecuado sistema para el

conocimiento del cliente

Probabilidad
_ Probabilidad de | Rijesgo Descripcion

Nivel suceso

1 Muy improbable | Muy baja | Contar con todos los datos generales y copia de
documentos del potencial comprador.

2 Improbable Baja Conocimiento real de las fuentes de ingresos y
egresos del cliente

3 Posible Moderada VaI_ujar Ios_dato_s proporuonad_os por el pllente y
verificar si existen referencias negativas en
contra del potencial comprador.

4 Probable Alta Determlnar Si su fqente de ingresos es de alto
riesgo, verificar si son Personas Expuestas
Politicamente.

5 Muy probable Muy alta | Verificar si el cliente se encuentra vinculado y/o

relacionados a listas negras existentes.

Fuente: Elaboracién propia utilizando informacion de la investigacion realizada.

La tabla de probabilidad de conocimiento del cliente ayuda a cuantificar el impacto de la

posibilidad que ocurra un evento en la empresa, al no contar con una politica adecuada

de conocimiento del cliente por medio del andlisis de calificacion de acuerdo con la

probabilidad del riesgo, para identificar, evaluar las medidas que podrian implementar

gue ayuden en la prevencion y mitigacion del riesgo, y consecuentemente pueda

desarrollar herramientas y politicas adecuadas a las necesidades de la inmobiliaria.
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Probabilidad del riesgo del oficial de cumplimiento

Riesgo numero 3. Cumplimiento de la normativa por el oficial de cumplimiento

Probabilidad

Probabilidad de

) Riesgo
Nivel suceso

Descripcion

1 Muy improbable Muy baja

Que no realice los reportes que debe
presentar ante la Intendencia de
Verificacion Especial -IVE-

2 Improbable Baja

Que no se cuente con controles que
permitan al oficial de cumplimiento,
realizar sus tareas en el monitoreo de
la inmobiliaria, para determinar si se
previene el riesgo de ser utilizadas en
operaciones ilicitas.

3 Posible Moderada

Que no se cuente con un oficial de
cumplimiento, con el conocimiento de
la normativa LD/FT

4 Probable Alta

Que no realice capacitaciones a los
empleados para instruirse en cuanto
a la normativa de LD/FT, asi como de
comunicar sus objetivos para lograr el
cumplimiento de sus funciones

5 Muy probable Muy alta

Que cuente con las herramientas y el
apoyo necesario por parte de los
socios y directores para poder
realizar sus funciones y poder cumplir
con sus objetivos.

Fuente: Elaboracién propia utilizando informacion de la investigacion realizada.

La tabla nimero 8 tiene como objeto conocer la

posibilidad de detectar la ocurrencia del

riesgo, con base en el cumplimiento de criterios de evaluacion e independencia del

oficial de cumplimiento, requerido por la normativa de lavado de dinero y financiamiento

del terrorismo en cuanto a reportar y controlar las transacciones dentro de la

inmobiliaria.
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Tabla 9

Probabilidad de riesgo de transacciones

Riesgo namero 4. Controlar el origen de los flujos de la inmobiliaria

Probabilidad

Nivel

Probabilidad de
suceso

Riesgo

Descripcion

Muy improbable

Muy baja

Que las transacciones se realicen por
medio del sistema bancario.

Improbable

Baja

Que utilicen cuentas bancarias que no
se encuentren registradas a nombre
de la compafiia y que no se
encuentren registradas en la
contabilidad.

Posible

Moderada

Mantener un acuerdo con una
constructora a la cual se le otorgue la
libertad de utilizar una cuenta bancaria
de la inmobiliaria y que esta se utilice
para actos delictivos de lavado de
dinero.

Probable

Alta

Que no realicen conciliaciones de
flujos de origen y destino, y que la
persona que realiza las conciliaciones
bancarias no sea supervisada.

Muy probable

Muy alta

Que se realicen estudios
socioecondmicos de los clientes para
determinar su capacidad de pago, Yy
para optar al endeudamiento.

Fuente: Elaboracién propia utilizando informacion de la investigacion realizada.

El objetivo de la tabla numero 9 es evaluar un posible evento que pueda ocurrir al no

contar con una adecuada politica de conocimiento de los flujos que la empresa recibe y

realiza; a través del analisis de la calificacion de la probabilidad del riesgo, puede

disminuir éste, aplicando medidas correctivas que ayuden a la mitigacion del riesgo

existente en el negocio.
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Tabla 10

Probabilidad del riesgo de los programas de la administracion

Riesgo numero 5. Desarrollar controles para el cumplimiento de programas y normas

relacionadas al lavado de dinero y financiamiento del terrorismo

Probabilidad

Probabilidad de

. Riesgo Descripcion
Nivel suceso

Que no se cuente con un equipo de
1 Muy improbable Muy baja personas encargadas del éarea de
riesgos, enfocados en lavado de
dinero y financiamiento del terrorismo

Que no tengan programas definidos
) por los altos mandos, de
2 Improbable Baja cumplimiento para todo el personal,
que ayude al cumplimiento de la
normativa aplicable.

Que no se desarrollen planes de
3 Posible Moderada evaluacion del cumplimento de la
normativa que ayude a facilitar las
funciones del oficial de cumplimiento

Que no se tengan controles y
politicas sobre la prevencion del
4 Probable Alta LD/FT, asi como no contar con los
recursos tecnolégicos que le permitan
realizar su trabajo.

Que no se tengan registros de
expedientes conforme a los
requerimientos minimos establecidos
por la ley de LD/FT respecto a los
datos de cliente, para poder manejar
un perfil.

Fuente: Elaboracién propia utilizando informacion de la investigacion realizada.

5 Muy probable Muy alta

El objetivo de la tabla numero 10 es tener una adecuada politica de conocimiento de la
supervision e implementacioén de procedimientos y programas que la empresa realiza
para su control y resguardo del riesgo a través del andlisis de la calificacion de la
probabilidad del riesgo, definir las medidas correctivas que ayuden a la mitigacion del

riesgo, requiera el cumplimiento de normativa.
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4.2.2 Impacto de los riesgos

Para la medicion del impacto de los riesgos identificados, se utiliza la siguiente tabla
gue ayuda a evaluar el efecto o dafio que pueden causar los sucesos que se evaluaron,

en la empresa inmobiliaria objeto de estudio.

Tabla 11
Medicidén de impacto
Impacto
Nivel \ Impacto relativo
1 Insignificante
2 Leve
3 Moderado
4 Grave
5 Catastrofico

Fuente: Elaboracion propia utilizando informacién de la investigacion realizada.

La tabla numero 11 denominada medicion de impacto ayudara a determinar el nivel e
impacto del dafio que ocasiona el no contar con medios, sistemas que ayuden a
conocer y detectar los riesgos dentro de la empresa dedicada al desarrollo y
compraventa de bienes inmuebles, asi como a medir el conocimiento, compromiso que
tienen los altos mandos y demas personal, sobre el cumplimiento de la normativa contra

el lavado de dinero u otros activos y financiamiento del terrorismo.

Con ello se analiza cada segmento de los riesgos identificados: Riesgo de conocimiento
del empleado, riesgo de conocimiento del cliente, riesgo de la observancia del oficial de
cumplimiento, riesgo de transacciones, riesgo de los programas de administracion; al
riesgo mas relevante identificado en cada segmento se le dard una ponderacion del

impacto relativo.
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Tabla 12

Medicidn del impacto de politica conocimiento del empleado

Objetivo: verificar la politica de conocimiento del empleado

Riesgo

Normativa aplicable

Realizar procedimientos de
contratacion que no cumplen con

las politicas de la entidad, para el
conocimiento adecuado del
empleado y sus referencias

laborales.

Procedimientos que aseguren un alto nivel de
integridad del personal y de conocimiento de los
antecedentes personales, laborales y
patrimoniales. De conformidad con el articulo 19
de la Ley Contra el Lavado de Dinero u Otros
Activos y articulo 10 de su reglamento.

Nivel Impacto relativo

Mediciones

1 Insignificante

Que al expediente le falte algin documento que
no sea esencial para investigar la honorabilidad
del empleado.

2 Leve

Que el empleado sea contratado solo por
influencia, sin  haber pasado por los
procedimientos de evaluacion y revision de
documentos esenciales.

3 Moderado

Que el personal no sea capacitado en normativas
del LD/FT, pero que tenga conocimientos
generales sobre estos temas.

4 Grave

Contratacion de personal sin conocimientos
técnicos en las normativas de LD/FT y que por
ese motivo no aplique eficientemente los
controles para mitigar los riesgos.

5 Catastrofico

contratacion de personal sin considerar su
honorabilidad, reputacion y experiencia; asi como
no solicitar y confirmar la autenticidad de los
documentos proporcionados.

Fuente: Elaboracién propia utilizando informacion de la investigacion realizada.

Este objetivo determina un aspecto importante en la medicion del riesgo dentro de la

inmobiliaria, debido a que el personal que se contrata forma parte de un equipo que

debe estar capacitado, formado de acuerdo con las necesidades y exigencias

demandadas por el giro del negocio de la empresa, para poder desarrollar un plan de

prevencion adecuado.
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Tabla 13

Medicidén de impacto conocimiento del cliente

Objetivo: Desarrollar la politica de conocimiento del cliente

Riesgo Normativa aplicable
No crear un expediente que contribuya a|p)itica de conocimiento de los clientes,
|dent_|f|car al cliente correctamente, por | 4+iculo 19 de la Ley Contra el Lavado de
medio de los documentos importantes que | pinerg y Otros Activos v articulo 12 de su
ayuden a identificar riesgos y el tratamiento reglamento
de estos.
Nivel Impacto relativo Mediciones
Que el expediente no incluya algun
N documento que no posea tanta
1 Insignificante . o .
relevancia para verificar la honorabilidad
del futuro comprador.
No tener establecido un listado con todos
2 Leve los documentos que se deben de solicitar
al potencial comprador.
Realizar operaciones con personas que
3 Moderado sean familiares de personas expuestas
politicamente, con cargos publicos y que
se encuentren en listas negras.
4 Grave No confirmar que el cliente sea real y
realizar negocios con un testaferro.
Revisiones y sanciones por parte de la
5 Catastrofico IVE por no corroborar la autenticidad de
todos los documentos proporcionados
por el cliente.

Fuente: Elaboracion propia utilizando informacién de la investigacion realizada.

Esta valoracién permite proyectar el dafio que podria causar la falta de aplicacién de la

politica y no realizar procedimientos adecuados para la administracion de riesgo en la

compafia, en cuanto al conocimiento del cliente y la autenticidad de los documentos

gue este brinda, debido a que es la principal fuente de ingresos. Este es un

procedimiento muy importante que se debe analizar con cuidado para la deteccion de

actos inusuales que generan sefiales de alerta en materia de lavado de dinero u otros

activos.
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Tabla 14

Medicion del impacto del incumplimiento de atribuciones del oficial de

cumplimiento

Objetivo: Que el oficial de cumplimiento sea eficiente en la realizacion de sus

atribuciones

Riesgo

Normativa aplicable

todos los

Que el oficial de cumplimiento no realice
procedimientos de los
programas de monitoreo en cuanto a la
prevencion de actividades vinculadas con
el lavado de dinero u otros activos.

Ley Contra el Lavado de Dinero u Otros
Activos y articulos 21 y 22 de su
reglamento.

Nivel

Impacto relativo

Mediciones

Insignificante

Que no capacite al resto del personal para
darles a conocer los procedimientos
especificos para cada puesto.

Leve

Que no verifigue de forma oportuna el
cumplimiento de los procedimientos por
parte de todo el personal que realice
actividades clave vinculadas con Ila
deteccion del lavado de dinero u otros
activos.

Moderado

Que el oficial de cumplimiento no posea
todo el conocimiento técnico en cuanto a la
aplicacion de los procedimientos adecuados
en funcién con sus obligaciones.

Grave

Que no se capacite de forma constante en
temas de lavado de dinero u otros activos y
que no presente informes trimestrales al
organo de administracion de la inmobiliaria.

Catastrofico

Que no identifique transacciones
sospechosas y no le dé el seguimiento
adecuado por falta de conocimiento, asi
como no reportar estas transacciones a la
IVE en el momento oportuno.

Fuente: Elaboracién propia utilizando informacion de la investigacion realizada.

Esto permite conocer los efectos que podria tener en la compaifiia la falta de aplicacion

de todos los procedimientos que debe cumplir el oficial de cumplimiento, lo que genera

sanciones administrativas y desembolsos monetarios.
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Tabla 15

Medicidn del impacto de transacciones sospechosas

Objetivo: prevenir y medir el riesgo de transacciones sospechosas en los flujos

Normativa aplicable

Ley Contra el Lavado de Dinero u Otros Activos y
su reglamento, Ley Para Prevenir y Reprimir el
Financiamiento del Terrorismo, recomendaciones
del GAFI.

Mediciones

Que las operaciones se realicen por medio del
sistema bancario, pero no se realicen
conciliaciones de flujos de forma mensual.

Que la persona que realiza las conciliaciones
bancarias no sea supervisada por su jefe
inmediato, asimismo, que estas no posean
nombres y firmas de las personas encargadas de
realizarlas y revisarlas.

Que la compafia reciba flujos monetarios en
cuentas bancarias que no se encuentren a nombre
de esta y que, por lo tanto, no se encuentren
registradas en la contabilidad.

Que se realicen pagos simultdneos con montos
pequefios durante el mismo dia, y al integrar la
operacion sume mas de US$ 10,000.00 y no se no
se realice el seguimiento adecuado.

Riesgo
No tener un control adecuado en
la procedencia de los flujos
monetarios mayores 0 iguales a
US$10,000,
Nivel Impacto relativo

1 Insignificante

2 Leve

3 Moderado

4 Grave

5 Catastrofico

Ineficiencia en la identificacion de transacciones
mayores o iguales a US$10,000.00, y que estas
fallas sean de forma constante en las operaciones
de la compaiiia.

Fuente: Elaboracién propia utilizando informacion de la investigacion realizada.

Un inadecuado sistema de control de flujos de efectivo podria ocasionar que las

cuentas bancarias de la compafia sean utilizadas para realizar operaciones que se

encuentran vinculadas con actividades de lavado de dinero u otros activos y

financiamiento del terrorismo.
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Tabla 16

Medicion del impacto de los programas de cumplimiento

Objetivo: Contar con un equipo que disefie y evalle programas para la prevencion del

lavado de dinero u otros activos.

Riesgo

Normativa aplicable

de dinero.

Inexistencia de un equipo de administracion
de riesgos dentro de la compafia, que
desarrolle programas adecuados para la
prevencion y control de riesgos de lavado

Ley Contra el Lavado de Dinero u Otros
Activos y Su reglamento,
recomendaciones del GAFI

Nivel

Impacto relativo

Mediciones

1

Insignificante

Que el personal no comprenda a
cabalidad la funcion de los programas.

Leve

Que no se disefie un programa de
acuerdo con las necesidades de la
compafnia.

Moderado

No contar con personal capacitado en
conocimiento técnico y experiencia, para
el desarrollo y control de los
procedimientos establecidos en los
programas.

Grave

Que no existan programas por escrito que
ayuden a la prevencion y mitigacion de
los riesgos de lavado de dinero, de
conformidad con la normativa vigente.

Catastrofico

Que el personal no cumpla con los
controles y programas establecidos por el
oficial de cumplimiento, para Ila
prevencion y mitigacién de riesgos.

Fuente: Elaboracién propia utilizando informacion de la investigacion realizada.

El no contar con un equipo que tenga como funcién la creacion y control de programas

de prevencion, control y mitigacion de riesgos de lavado de dinero, podria tener como

efecto que la compafia sea utilizada para la comision de actos delictivos vinculados con

el lavado de dinero y

financiamiento del terrorismo.




4.2.3 Presentaciéon de la matriz de riesgos

Grafica 3
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Matriz de administracion de riesgo, probabilidad e impacto de lavado de dinero en una empresa inmobiliaria
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Interpretacion de la matriz
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En la matriz se observa que la ponderacién se determind de acuerdo con los criterios

de valoracion.

a) Probabilidad: Se determin6é la ocurrencia del riesgo, con una medicién de

b)

valoracion en la escala de 1 a 5; obteniendo como resultado, riesgo alto con una

ponderacion de 4 en uno de cinco eventos, moderada con una ponderacion de 3

en dos de cinco eventos evaluados y bajo con una ponderacién de 2 en dos de

cinco eventos.

Impacto: Es el resultado de un evento, se observa que el impacto que se tiene

es grave con una ponderacién de 4, moderado con una ponderacion de 3 y leve

con una ponderacion de 2.

Riesgo inherente: Es el riesgo que asume la compafiia en ausencia de acciones

de la administracion para disminuir la probabilidad de ocurrencia e impacto; este

indicador se obtiene multiplicando el valor de la probabilidad por el valor del

impacto.

Tabla 17

Evaluaciéon de riesgo

Probabilidad
- Riesgo
Probabilidad | Impacto
Nivel Evento Inherente

1 Malos procedimientos para identificar y conocer a los 5 4 8
clientes

5 Desconocimiento de todas las atribuciones del oficial de 3 4 12
cumplimiento

3 Ineficiencia en la identificacion de transacciones ilegales, 5 5 10
por no aplicar técnicas y procesos adecuados

4 Que no se compruebe la autenticidad de los documentos 3 4 12
proporcionados por el cliente
Inexistencia de un equipo que revise el cumplimiento de

5 | normas y procedimientos de prevencién y mitigacion de 4 4 16
riesgos de LD/FT

Fuente: Elaboracién propia utilizando informacion de la investigacion realizada.
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El impacto de los riesgos a los cuales se encuentra vulnerable una entidad inmobiliaria
debido a la poca aplicacién de politicas y procedimientos, dentro de las empresas, se
puede medir el efecto en el siguiente mapa de calor de acuerdo con la probabilidad e

impacto del riesgo.

Gréafica 4

Mapa de calor de probabilidad e impacto de la matriz de riesgos

o1oeduw|

1 2 3 4 5

Probabilidad
Fuente: Elaboracion propia utilizando informacién de la investigacion realizada.

Los resultados de la matriz de riesgos, respecto al riesgo inherente de los eventos

identificados se pueden observar en el siguiente mapa de calor:

Gréfica b

Matriz de riesgo inherente

ojoeduw

Probabilidad
Fuente: Elaboracion propia utilizando informacién de la investigacion realizada.

La matriz de riesgo inherente se valoré en intervalos de 1 a 5, con una ponderacion
maxima de 25 y minima de 1, obteniendo como resultado, en el evento de

procedimientos para conocimiento del cliente 8 (medio), atribuciones del oficial de
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cumplimiento 12 (alto), identificacion de transacciones ilegales 10 (alto), verificacion de
la autenticidad de los documentos 12 (alto) y equipo de revision de normas
procedimientos 16 (alto); siendo el evento del equipo de revision de normas y
procedimientos el que presenta un riesgo inherente mas alto, muy cercano a ser un

riesgo critico, por lo que al mismo se le debe dar un tratamiento inmediato.
4.3 Proyeccion de efecto financiero en el estado de resultados

Con fines ilustrativos y con base en la ponderacion de los riesgos inherentes de cada
evento identificado, su ubicacién en el mapa de calor y en la observacién de las
actividades de la empresa objeto de estudio, se proyecta el pago de multas y gastos
administrativos por no contar con un adecuado sistema de control de riesgos de lavado

de dinero u otros activos, por lo que se plantea el siguiente supuesto:

Durante el periodo 2019 se vendieron 5 casas que pertenecen a personas que utilizan
estos bienes como medio para la comision del delito de lavado de dinero, debido a que
en la compafia tienen personal que no se encuentra completamente capacitado en el
tema de prevencion de riesgos de lavado de dinero u otros activos; por lo que no se
realizaron todos los procesos de comprobacion del origen de los fondos recibidos y de
la autenticidad de los documentos que les fueron proporcionados, lo que implicé que se
realizaran negocios con testaferros, es decir, personas que prestaron su nombre para
figurar como propietarios en la negociacion de compraventa. Aunado a este caso, en la
compafiia no tienen una comision que se encargue de verificar el cumplimiento de
normas y procedimientos establecidos para la prevencion de estas actividades

delictivas.
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Tabla 18

Ventas de inmuebles con transacciones sospechosas

Cifras en miles de quetzales

Descripcion Valores

Costo unitario del bien inmueble 1,847
Numero de inmuebles 5
Total 9,235

Fuente: Elaboracién propia utilizando informacién de la investigacién realizada.

Derivado a que en el presente trabajo de investigacidon no se comprobo una hipétesis,
se realiz6 una proyeccion del impacto de la materializacién de los riesgos inherentes de
cada evento en el estado de resultados, con base en la investigacion de antecedentes

de la materializacién de estos riesgos y en el criterio propio.

De la venta de los 5 inmuebles con un valor total de Q9,235 miles, representa el 13%
de las ventas realizadas durante el periodo 2019, de las cuales el flujo obtenido fue de
fuentes licitas, esto tiene como consecuencia un escandalo para la compafiia,
sanciones aplicables a los responsables y el pago de multas de $10,000 a $625,000,
para este caso se estima un pago de $50,000 a un tipo de cambio de 7.8, equivalente a
Q390,000. Se estima que este escandalo tendra como repercusion una disminucion de
ventas del 15% para el siguiente periodo, por lo que se observa el efecto de este
escandalo y pago de multas en el estado de resultados.



Tabla 19

Estado de resultados proyectado

Inmobiliaria Las Luces, S.A.
Estado de resultados proyectado
Por el periodo comprendido del 01 de enero al 31 de diciembre de 2019
Cifras expresadas en miles de quetzales
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Descripcidn 2019 Efecto LD 2020 %

Ventas
Ventas locales 29,308 (4,396) 24912 -15%
Prestacion de servicios 20,459 (3,069) 17,390 -15%
Ingresos no afectos 20,414 (3,062) 17,352 -15%
Total ventas 70,181 59,653 -

(-) Costos 52,432 52,432
Margen bruto 17,749 7,222

(-) Gastos de operacién 2,305 390 2,695 17%
Ganancia antes de intereses e impuestos 15,444 4 527
Otros ingresos y gastos financieros

(+) Otros ingresos financieros 5,608 5,608

(-) Otros gastos financieros 4,840 4,840
Ganancia antes de impuestos 16,212 5,295

23% 9%

Fuente: Elaboracién propia utilizando informacién de la investigacién realizada.

Se observa que disminuyeron las utilidades antes de impuestos en un 33%, esto

representa una disminucién en los flujos de la compafiia debido al pago de multas y el

dinero que se dejaria de recibir por la disminucion en ventas derivado del escandalo de

la entidad inmobiliaria. Esto podria afectar de forma significativa las actividades de

operacion de la compafia, asi como el resultado en sus operaciones.

La administracion de la compafiia debe realizar al menos los siguientes procedimientos

de debida diligencia para resguardar sus operaciones:

a. El vendedor inmobiliario debe realizar un estudio socioeconémico del potencial

comprador, llenar el formulario Persona Obligada Régimen Especial -PORES-,

actividades de promocion inmobiliaria 0 compraventa de inmuebles y vehiculos

automotores, formulario para la creacion del expediente del cliente, persona

individual o juridica, IVE-RE-23. Comprobar la autenticidad de sus documentos,
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verificar que no se encuentren en listados de personas vinculadas con
actividades delictivas, personas expuestas politicamente o bien familiares de
ellos. Este debe ser el primer procedimiento para evaluar el perfil del cliente e

identificar riesgos de lavado de dinero.

El personal de la empresa inmobiliaria debe evaluar la capacidad de pago de los
clientes, solicitando para ello, constancias de fuentes de ingresos de actividades
licitas, mismas que deberan ser confirmadas con las entidades correspondientes,

esto sera clave para identificar anomalias en el origen de los flujos.

La documentacion solicitada a los clientes debe ser confirmada por los medios
disponibles, por ejemplo, en paginas web de sitios oficiales del gobierno, por
llamadas telefénicas a entidades privadas, otros; con ello podran identificar
anomalias en la informacion proporcionada que serd clave para la deteccion de

alertas de actividades delictivas.

Todo el personal de la inmobiliaria debe ser capacitado en temas de riesgos de
lavado de dinero y deben de comprometerse a cumplir con las normas y
procedimientos que conlleva este sistema de administracion de riesgos,

delegando a cada colaborador sus atribuciones especificas.
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CONCLUSIONES

Utilizar una matriz de riesgos de probabilidad e impacto, ayuda a disminuir el
efecto financiero negativo en una empresa inmobiliaria ubicada en la Ciudad de
Guatemala, debido a que se pueden identificar y administrar los riesgos a los que
se encuentra expuesta, de acuerdo con las normativas que lo regulan y

supervisan.

La definicion de criterios de mediciébn de probabilidad e impacto sirve para
identificar las debilidades de control interno de la administracion de la compafiia,
asi como para determinar el grado de riesgo de lavado de activos al que se

encuentra expuesta.

Definir la tolerancia del riesgo de la compafiia, permite entender las situaciones
de riesgo a las que se expone por la naturaleza de sus operaciones, asi como

establecer el tratamiento de estos.

Comprender la funcion del desarrollo de la matriz de riesgo permite determinar el
grado de exposicion que la compafia inmobiliaria tiene ante este, estableciendo

prioridades con base en los indicadores y definiendo el tratamiento de estos.

Proyectar el efecto financiero de la materializacién de riesgos, con base en el
resultado del riesgo inherente obtenido y su ubicacion en el mapa de calor para
cada evento, sirve para que la administracion de la compafiia los administre de

forma oportuna.
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RECOMENDACIONES

Se recomienda la formulacién de una matriz de riesgos de probabilidad e impacto
para la administracion del riesgo de lavado de activos y financiamiento al
terrorismo, en la empresa inmobiliaria objeto de estudio, esta herramienta ayuda

a mitigar el riesgo al que se encuentra expuesta.

Se sugiere desarrollar y aplicar procesos de control interno, programas y politicas
por escrito, tareas que ayuden a fortalecer los controles de la empresa
inmobiliaria objeto de estudio, asi como la asignacién de roles de supervision y

evaluacioén de estos.

Establecer programas de capacitacion a los empleados de la empresa
inmobiliaria, sobre los riesgos de lavado de dinero y financiamiento del
terrorismo, que les permita identificar riesgos y definir medidas de prevencion y

mitigacion; para disminuir los riesgos financieros.

Informar oportunamente a los empleados de la empresa inmobiliaria, las
obligaciones que esta debe cumplir, de conformidad con lo que establece la Ley

contra el lavado de dinero u otros activos y su reglamento.

Desarrollar politicas por escrito de conocimiento del cliente, capacitacion
constante del personal, supervision de las atribuciones del oficial de
cumplimiento, documentacion adecuada de los flujos de la compafia; esto
ayudara al resguardo de la entidad y de las personas evitando el riesgo al que se

puede estar expuesta.
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ANEXO 1

CUESTIONARIO DE ENTREVISTA AL PERSONAL ADMINISTRATIVO DE UNA
EMPRESA INMOBILIARIA

Objetivo: Determinar el conocimiento de la normativa de lavado de dinero u otros
activos y su reglamento, para identificar los riesgos y proporcionar herramientas que
ayuden a prevenirlos.

1.

¢ Conoce la normativa a la cual estan sujetas las personas obligadas no financieras,
en este caso la promocién y compraventa de bienes inmuebles de conformidad con
la Ley Contra el Lavado de Dinero u Otros Activos?

si] No [
¢Imparten capacitaciones relacionadas con la normativa de lavado de dinero?
Si I:I ¢, Cuales son?

No I:I ¢ Por qué no?

¢, Conocen los riesgos a los que son susceptibles en cuanto al lavado de dinero?

Sil:l NOI:I

¢,Cudles son los procedimientos que aplican para resguardarse de los riesgos de
lavado de dinero?

Hoja 1/2
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5. ¢Utilizan algun sistema o herramienta que ayude a detectar el riesgo?

Si I:I No I:I ¢,Cudles son sus herramientas o sistemas?

6. ¢Existe algun equipo delegado que se encargue de evaluar los procesos
encaminados al cumplimiento de la Ley Contra el Lavado de Dinero u Otros Activos?

Si |:| No |:| ¢, Cuales son las técnicas que utilizan?

7. ¢Conoce las sanciones que tiene una persona obligada por no cumplir con la

normativa del lavado de dinero u otros activos?

8. ¢ El oficial de cumplimiento se capacita de forma constante y mantiene informado al
personal sobre los procedimientos y normativas que deben de cumplir para evitar
sanciones conforme a la normativa de lavado de dinero?

Si| |No| |

¢ Por qué no?

¢ A qué tipo de capacitaciones asiste?

Hoja 2/2



ANEXO 2

[ FORMULARIO IVE-OC-22 ] .

INFORMACION GENERAL DEL OFICIAL DE CUMPLIMIENTO

Tiuier — Suplente

1 NOMBRE, DENOMINACION O RAZON SOCIAL DE LA PERSONA OBLIGADA
|cop1Go IvE:
2. LUGAR: 3. FECHA {dd/mm/aaaa):

4. INFORMACION GENERAL DEL OFICIAL DE CUMPLIMIENTO

4.1 Primer Mombre 4.2. sequndo Nombre
4.3, Primer Apsliido 4.4, Segundo Apellido 4.5. Apsliido de casada
4.8, Nadonalidad 4.7. Tipa ¥ MOmero de Documento de Identificadian

4.8, Lugar de Emision (paisfdepartamento/munidpic o similar)

4.9, Direccion de la Persona Obligada y ublcacion fisica en la que s encuentra el Ofical de Cumpliméento:

4.10 Tebefono de Trabajo (Indicar mbmero de extension) 4.11. Comeo Eledronico

4.12.  Direcdon Particular 4.13. Teléfono Particular

4.14.  Cargo dentro de la entidad* 4.15. Grado Académico

4.16.  Profesion u Ofico 4.17. Numera de Coleglado (s aplica)
4.18.  No. de Acta de Designacion 4.19. Fecha de Designaclon

+ Apiica para entidades del Grupo "B” establecidas seqin articulo 5y tercer pamafo del articul 21 del Reglamento de la Ley Contra & Lavado de Dinero u Otros Actives,
Acverde Gubernativa MNo. 118-2002 del Presiderte de la Republica; y articulo 6 del Reglamento de la Ley para Prevenic y Reprimir & Financiamierto del Temronismo,
Acverde Gubemative No 86-2006 del Presidente de la Repiblica.

5 EXPERIENCIA EN MATERIA DE PREVENCION DE LD/FT

Indigue los cursos, diplomados, capadiacon, entre otros, redbida (en caso que el espacio s=a insufidente favor Informar en anexo al presente
formulario)

5.1

6 DOCUMENTOS QUE SE DEBEN ANEXAR

6.1. Fotooopia del nombramients aprobado por & drgano de direcdadn superar.

6.2, Curriculum witae actualizado del Oficial de Cumplimiento.

6.3. Fotooopia del documento de Identificactian.

6.4, En caso de ser extranjern, fotooopla del documento de identificacion y del documento que acredite su condidon migratoria.

Firma del oficial de cumplimiento Firma del Representante Legal

Selle de la Persona obligada

Base Legal: articudos 19 y 28 de la Ley Contra & Lavado de Dinero u Ctros Activos, Decreto No. 67-2001, tercer pamafo del articulo 15 de la Ley para
Prevenir y Repnmir el Ananclamiento del Terrorsmo, contenido en el Decreto No. 58-2005 ambos Decretos del Congreso de la Repiblica de
Guaternala; y articulo & del Reglameto de la Ley Para Prevenir v Reprimir & Finandamiento del Termorismo, contenido en Acuerdo
Gubemativo No. BE-2006 del Presidente de la Repdblica.




ANEXO 3

FORMULARIO IVE-RE-23 j

~

PERSONAS OBLIGADAS REGIMEN ESPECIAL -PORES-
Actividades de promocidn inmobiliaria o compraventa de inmuebles y velicules automotores
FORMULARIO PARA LA CREACION DEL EXPEDENTE DEL CLIENTE
- Persona Individual o Juridica -

Persena Individual Persena Juridica

HA DE CREACIN 3 L IE jdd

ER]

DATOS DEL BIEN O SERVICIO

Tipe de hies o servicio:

Promsciin

mabilisris o compravents de inmuchdes: Vehdeubos:
= Terrenss = Nueves
= Arrendansienios = Usados

- Comstrucclenes de cuslquier tipo

1000

- (Mros (especklicar):

3.2

Tips de moneds de | operaciin:

4.1 Primer nombre:
Primer apellide: |Scgundo spellide: Apcilide de casadaz
4.2 Fecha de macimiewie {dd/mm'aaan): 43 Macionalidad: 44 Frofeshin u oficio:
4.5 Tipe de wmenie de deniificacisn: N dmeero: Lugar de
4.0 Direcchin particular completa:
4.7 Nimero de Tributaria -NIT=: J4.8  Corres ebectrinica: 49 Teér 410 Fax:
4.11  Empress o instituckin dosde trabaja: l
4.12 Dvireccidn el traba o
4.14 Momte sprecimsde del total de ingresss |-I_IS AMonto sproximado del total de egresos
416 Ovrigen de las fondos pars la dn el bien & serviehon

LIENTE (FPERS

5.1 Razim sochal:

5.2 Nombre comereiual:

5.3 Oibjeto o aotividad econdmbcs principal:

5.4 Nimern de Tribataria -NIT.: IM Carres ebectrinlen ¥/o sitle web: |!_l Telifs I!..‘J‘ Faxr
58  Dirccclén compbota: l

%4  Mowsie sprecimado del toial de ingreses mensuales: [s-18 Mento aprosimade del toial de egresos mensuales:

|
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[ FORMULARIO IVE-RE-23 ]

PERSONAS OBLIGADAS REGIMEN ESPECIAL -PORES-
Actividades de promocidn inmobilioria o compravenia de inmuebles y veliicules auiomatores
FORMULARIO PARA LA CREACION DEL EXPEDMENTE DEL CLIENTE
- Persona Individual o Juridica -

-

DATOS DEL REFRESENTANTE LECAL DE LA EMPRESA SOLICITANTE

il Primer nembre: Segunde nembre:

Primer spellide: |Segunds apellids: Apellide de casadaz
0.2 Fecha de macimlemio {dd/mm/'saan): 63 Nacionalbdad: .4 Frofesiin u eficio:
6.5 Tipo de documenio de beniificacisn: Nimern: Lugar de emisiin:

BEMEFICIARIO FINAL O ADQUIRENTE REAL

7.1 El salicitante aetika en beneficio de um tereero:

51 [ I M) I I

7.1 En coss que §8 resy SER . favar indicar en beneficio de quién sctia:
#.1  Comerciales {(Nombre de las empresas): Telélonos:
.2 Bancarias { Nombre de bos bamcos): Telelenos:

DUCUMENTOS QGUE SE DEBEN ANEXAR AL FORMULARIO PARA LA CREACIIN DEL EXPEDIENTE DE CLIENTE
FERSONA INDIVIDUAL

1 Cusndo e acio del formmulario ses in

por separade, indicando el inciso al que conresponde

exar ol presemie § alaric la sig
21 Fotocopis de los docus

131 Encasode serexirs

ahle |pasaporie, wrjen de visnante, pase cspecial de

atnas).
23 Foiocop de un recibo de servicios, yo sea de agee, |uz, reléfono (no celular) o servicio similar gue regisire |a dereceson de la residencia reporiada por el (o los)
nanie (5}

FERSONA JLRIDICA

Foiocopia del primer testimonio de la escrvium pdblsca de constitucidn, debidamesie regisirada.

2 Fotocopia de |s Patente de Socedsd.

Falecapia de la Patente de Empresa

-

Foiccopia del Acuerde Gubernativoe w oo decumento similar {en ¢l caso de fusdaciones, iglesias, eic.) en el gue se ausonce su consiviucein

Mambre v firma del empleado responsable que lend &

Nembre ¥ froes del cliente y/o representanie legal
fermularis

Base Legal:
Amicubos 18 de la Ley para Prevenir y Beprimar 2] Financsami

ded Terrorizsmao, 14 de su Beglam ¥ 28 de la Ley Contra el Lavadoe de Dinere u Owos Activos.
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