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Con el respeto debido me es grato informarle, que en cumplimiento de
resolucion emanada de la Unidad de Asesoria de Tesis, de la Facultad de
Ciencias Juridicas y Sociales, Universidad de San Carlos de Guatemala, he
asesorado a la Bachiller HARRIET MISHEL CABALLEROS, en su trabajo de
tesis titulado: “ANALISIS JURIDICO DE LA IMPORTANCIA DE LA
ACTUAL’IZACION DEL REGISTRO FISCAL DE LA DIRECCION DE CATASTRO
Y AVALUO DE BIENES INMUEBLES”, con carnet No. 200021512, trabajo que ha
concluido satisfactoriamente, en razon de lo cual hago de su conocimiento lo
siguiente:

a. El aporte de la presente investigacién consiste en analizar la importancia de
la actualizacién del Registro Fiscal a cargo de la Direccién de Catastro y
Avallio de Bienes Inmuebles, dependencia del Ministerio de Finanzas
Publicas; regulado en el Decreto No. 15-87 del Congreso de la Republica
de Guatemala, Ley del Impuesto Unico sobre Inmuebles, y la importancia
que tiene en la fiscalidad inmobiliaria. Durante el desarrollo del presente
trabajo la bachiller enfoco el tema con propiedad utilizando un lenguaje
claro y facil de comprender, ordenando los capitulos acorde al tema y a la
investigacion; es de indicar que el contenido cientifico es de caracter
juridico, el cual se analiza desde la perspectiva legal asi como explicativa
de los diferentes procesos que en esa materia se dan.

b. La bachiller Caballeros desarrolla su trabajo bajo un correcto marco teérico
y legal, amplio y preciso, utilizando la bibliografia suficiente que da validez a
la investigacion realizada; para lo cual aplicé los métodos de investigacion
deductivo e inductivo, asi como el analitico y el sintético, con lo que
comprobé la hipétesis rectora, al realizar diferentes analisis y observaciones
apoyados por la técnica de las fichas bibliogréaficas las cuales resumieron la




informacion obtenida de diferentes fuentes, cumpliendo con los requisitos
técnicos y cientificos de una investigacion de esta naturaleza.

. Durante el desarrolio del presente trabajo, se revisé la redaccion y se
sugiri6 algunas correcciones de tipo gramatical las cuales eran necesarias
para una mejor compresion estética del tema que se desarrolla.

. En cuanto al contenido cientifico del presente trabajo de tesis, consiste en
el Andlisis Juridico de la importancia de la actualizacion del registro fiscal
de la Direccién de Catastro y Avalto de Bienes Inmuebles, estableciéndose
la importancia de la actualizacion del Registro Fiscal, por ser un registro con
multiples fines, dentro de los que esta ser base impositiva para la fiscalidad
Inmobiliaria.

. Las conclusiones y recomendaciones. Comprenden los aspectos mas
importantes del tema tratado y se desarrollaron de una manera clara y
sencilla conforme a los cambios que le indiqué al sustentante, las cuales
son congruentes con la investigacion.

La bibliografia que se utilizé6 es suficiente, debido a que la informacién
recabada se obtuvo de diversos libros de diferentes tratadistas, asi como de
investigacion in situ, en la institucion que tiene a su cargo el registro
relacionado.

. Considero que el trabajo expuesto satisface los requisitos que establece el
Articulo 32 del Normativo para la Elaboracion de Tesis de Licenciatura de
Ciencias Juridicas y Sociales y el Examen General Publico por lo que emito
DICTAMEN FAVORABLE, para que el mismo continie el respectivo
tramite.

De manera muy respetuosa me suscribo de usted,

cericiada Amelia-Salazar Lopez
Abogado y Notario
Colegiado Activa No. 3758

Lto. HAmelia Salazar .L'.spu
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INTRODUCCION

El Registro Fiscal de la Direccion de Catastro y Avalio de Bienes Inmuebles —DICABI-
es uno de los registros mas importantes, por las implicaciones juridicas y econémicas
que tiene en el ambito de la fiscalidad inmobiliaria en Guatemala, debido a que es la

base impositiva de los impuestos al patrimonio.

La hipétesis planteada para el presente trabajo fue: el conflicto de leyes que se da
especificamente entre el Articulo 38 del Decreto 314 del Congreso de la Republica de
Guatemala, Cédigo de Notariado, el cual establece que los notarios al intervenir en las
escrituras por actos o contratos relacionados directamente con el impuesto sobre venta
y permuta de bienes, deberan dar aviso a la DICABI y a las municipalidades
respectivas; y el Articulo 43 del Decreto 15-98 del Congreso de la Republica de
Guatemala, Ley del Impuesto Unico Sobre Inmuebles, establece que los notarios al
autorizar instrumentos publicos que contengan contratos de compraventa o traspaso
de bienes, deberan dar aviso a la DICABI o a las municipalidades respectivas, es la

causa de no estar actualizado el Registro Fiscal Inmobiliario.

El propésito de la investigacion es determinar la importancia de la actualizacion del
registro fiscal inmobiliario, por sus implicaciones juridico legales que tiene en el ambito

de la fiscalidad inmobiliaria.

La investigacion se dividié en cinco capitulos: El primer capitulo contiene lo relativo al
derecho registral, indicando la definicion, finalidad, principios y registros publicos
inmobiliarios existentes en Guatemala; el segundo capitulo lo constituye el tema, la
prestacion tributaria, tomando en consideracion el tributo, las clases de tributo, la
obligacion tributaria, prestacion tributaria, el impuesto y lo relativo a los impuestos que
gravan los bienes inmuebles en Guatemala; en el tercer capitulo se da a conocer la
Direccion de Catastro y Avalio de Bienes Inmuebles-DICABI-, sus antecedentes
histéricos, mision, visién, estructura organizacional y sus funciones; el cuarto capitulo

()



lo refiere especificamente el tema del registro fiscal inmobiliario la matricula fiscal, sus
antecedentes historicos, la definicion, la funcién, formas de actualizacion y los servicios
que prestan; y el quinto capitulo lo forma el tema presentacién del analisis juridico de
la desactualizacion del registro fiscal Inmobiliario tomando en cuenta la importancia del
registro, causas, problemas y consecuencias de la desactualizacion, planteamiento de

soluciones y la implementacion de servicios electronicos.

En el proceso de la investigacion se utilizaron los métodos del analisis por medio del
estudio de la legislacion respectiva, la sintesis referente a la problematica del tema en
mencién, induccién a través del estudio de los conceptos generales, la deduccion a
través del resultado del trabajo de campo y cientifico en forma indagadora,
demostrativa y expositiva desde el inicio a la culminacion de la misma, asi como

aplicacion de técnicas bibliograficas, entrevistas, encuestas.
Finalmente se incluyen las conclusiones y recomendaciones, con la expectativa de que

el presente trabajo demuestre la importancia de la actualizacion del Registro Fiscal

Inmobiliario de la Direccién de Catastro y Avalto de Bienes Inmuebles-DICABI-.

(i)



CAPITULO |

1. Derecho registral

1.1. Definiciones

“Es la rama del derecho que regula la registracion de los actos de constitucion,
declaracion, transmision, modificacion y extincion de los derechos reales sobre fincas y
de ciertos derechos que las afectan, asi como los efectos derivados de dicha

registracion.”

El derecho registral no es mas que el derecho inmobiliario, funcionando a través del
registro de la propiedad, instituciéon que rige un mecanismo fundamental, de modo que
es la formacion, trasferencia y pérdida de los derechos reales sobre inmuebles, al ser
contemplados a través de los asientos registrales provoca principios y normas cuyo
conjunto constituye el derecho hipotecario en sentido amplio o sea el derecho

inmobiliario registral.

“El derecho inmobiliario es aquella parte del derecho civil, que regula expresion o
constatacion en el registro de la propiedad de los actos de constitucion, reconocimiento,
declaracion, transmision, modificacién y extincién de los derechos reales sobre fincas y
los efectos de dicha registraciéon, asi como la expresion y efectos de las garantias

estrictamente registrales” .2

' Palacios Echeverria, Ivan. Manual de Derecho Registral. Pag. 13
2 Barrios Carrillo, Axel Estuardo Alfonso. Aspectos fundamentales de los Registros de Guatemala. Pag. 12.
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“Es la rama del derecho que estudia todo lo relativo a los registros publicos, en el caso
del inmobiliario, especificamente al registro de la propiedad, institucion a quien
corresponde, llevar cuenta y razén de los bienes inmuebles, derechos reales vy

gravamenes, desde su creacion hasta su extincion.”

Teniendo en cuenta las definiciones acotadas el derecho registral, es la rama del
derecho que se encarga de las normas legales, que sean relativas a la inscripcion,

modificacion o extincion de los derechos sobre los bienes muebles o inmuebles.

1.2. Finalidad del derecho registral

“La finalidad primordial del Derecho Registral es dar seguridad juridica al trafico

inmobiliario”.*

1.3. Principios registrales

“Los principios registrales explican el contenido y funcion del registro publico, ademas
estan totalmente entrelazados unos con otros de tal manera que no existen en forma

independiente”.5

Son las ideas principales que inspiran el ordenamiento del sistema registral y se pueden

citar los siguientes:

® Mufioz, Nery Roberto. Derecho Registral Guatemalteco. Pag. 3
* Palacios Echeverria. Ob. Cit. Pag. 14
® pérez Fernandez Del Castillo. Derecho Registral. Pag. 71
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1.3.1. Principio de inscripcion

“Por inscripcion se entiende todo asiento hecho en el registro publico, también significa
el acto mismo de inscribir. Mismos que surten sus efectos juridicos extraregistralmente,
adquiere al inscribirse mayor firmeza o proteccion, por la presuncion de exactitud de que

son investidos, y por la fuerza probatoria que les otorga el registro.

Algunas legislaciones contemplan la inscripcion obligatoria, e incluso opera de oficio, en
rebeldia del interesado. En ordenamientos legales diferentes, la inscripcion es

meramente voluntaria, siendo irrelevante su existencia registral.”6

“Se entiende por inscripcion el asiento o razén principal que se practica en los libros o
constancias del registro, con el interés propio y legal de terceros. Por ello teniendo
presente que la inscripcion, es el momento culminante del procedimiento publicitario. La
inscripcion lleva aparejada la publicidad del acto o contrato y por su medio se aseguran

las relaciones legales, asi como a las personas ausentes y al trafico juridico.

Cuando se estudia la inscripcion como principio dentro del derecho registral, se ponen
de manifiesto los efectos, el valor juridico y el rol que juega en la constitucion,
transmision, modificacion o extincion de los derechos sobre bienes inmuebles y muebles

identificables.”’

® Sandoval Diaz, Carlos Humberto. Registro laboral. Pag. 13
" Acosta Morales, Manuel Antonio. Sistema y principios rectores de los registros publicos de la propiedad de
Guatemala. Pag. 68



1.3.2. Principio de publicidad

“Desde el punto de vista del derecho registral, publicidad significa notificacion hecha a
terceros, con la finalidad de proteger la buena fe amparando la seguridad del trafico
inmobiliario, podemos afirmar que la publicidad es la exteriorizacion para la sociedad de

la adquisicién y mutuacion de derechos reales.”

La publicidad de los actos del Estado adquiere singular importancia al referirla al campo
del derecho registral.  El Articulo 30 de la Constitucion Politica de la Republica de
Guatemala y Decreto 57-2008 del Congreso de la Republica de Guatemala, Ley de Libre
Acceso a la Informaciéon Pulblica, establece: “Publicidad de los actos administrativos.
Todos los actos de la administracion, son publicos. Los interesados tienen derecho a
obtener, en cualquier tiempo, informes, copias, reproducciones y certificaciones que
soliciten y la exhibiciéon de los expedientes que deseen consultar, salvo que se trate de
asuntos militares o diplomaticos de seguridad nacional, o de datos suministrados por

particulares bajo garantia de confidencia”.

“La inscripcion en los registros publicos, y su consiguiente publicidad, incide en la
existencia legal de los hechos y actos juridicos, en mayor o menor grado, atendiendo al

sistema registral de que se trate.”®

® Acosta, Ob. Cit. Pag. 31
° Sandoval, Ob. Cit. Pag. 12



1.3.3. Principio de especialidad o de determinacion

Es llamado también principio de determinacién, porque el sistema registral exige
determinar con precision el sujeto relacionado con las consecuencias de derecho. Quiza
esa designacion es mas correcta que la que se usa de especialidad. Cada registro
especifico acomoda este principio de conformidad con las caracteristicas de la

inscripcion.

“Este principio consiste en fijar con claridad o determinar con precision el acto, contrato
o asunto registrado, de manera tal que puede individualizarse de los demas sin lugar a

confundirse, en la forma y con los requisitos que en cada caso determine la Iey”.10

1.3.4. Principio de legalidad

“El principio de legalidad consiste en que los documentos susceptibles de registro deben
llenar los requisitos legales de forma y de fondo para que pueda efectuarse la inscripcion
o anotacion de que se trate, lo cual implica que el registrador previamente debe analizar,
revisar y determinar si procede o no la operacién, se deniega o se suspende indicando
en ultimo caso los motivos y las leyes en que se funda, cuidando en todo caso en

adecuar la realidad juridica la registral”."

"% |bid. Cit. Pag. 16
" Ibid. Pag. 17



Al principio de legalidad también se le llama principio de calificacion y legalidad. Dentro
de la investidura legal y obligacion que le es propia al registrador cabe resaltar la funcién
calificadora, la que permite al funcionario disponer de la facultad de apreciar, analizar,
examinar y reconocer la idoneidad foral, material y de fondo de los documentos o titulos

que le llegan a su poder en via de registro.

Al registrador le asiste la misiéon especial, que en el registro so6lo se inscriban
documentos validos en garantia de terceros; y para lograr esa viabilidad inscriptiva se
requiere que los documentos o titulos susceptibles de registro reunan todos los

presupuestos legales del caso.

El registrador no debe ser un sujeto pasivo, receptor de documentos, sino al contrario
debe ser un funcionario dotado de altos conocimientos cientificos, con una solvente,
solidez y especializada cultura juridica que le habiliten de la autoridad suficiente para
aceptar, suspender o denegar la inscripcion de documentos o titulos que contengan

actos o contratos que lleguen a su poder.

1.3.5. Principio de tracto sucesivo

“Los asientos del registro se deben enlazar unos con otros en forma ininterrumpida,

asegurando que los derechos reales, objeto de la inscripcién han sido constituidos,



transferidos o cancelados por la persona que en el registro aparece con derecho a

ello”."?

“Ya que debe existir una relacion intima entre las inscripciones que anteceden y la que
ha de efectuarse, respetando asi una estricta correlacion entre éstas, asi mismo debe de
haber también una estricta relacion entre el documento que dara lugar a la presente
inscripcién con el Ultimo que aparezca ya anotado, pudiendo llevar en forma clara y
eficaz la historia total de las fincas. Este principio exige un orden o continuidad entre los
subsiguientes titulares del dominio o derecho real inscrito, de tal manera que resulte

perfectamente concatenada la trasmision o constitucion de dichos derechos reales”.”

1.3.6. Principio de legitimacion

“Este principio otorga certeza y seguridad juridica sobre la titularidad de los bienes y su
trasmision. Considerando como uno de los principios mas importantes, ya que la
legitimacién se considera como el reconociendo hecho por la norma juridica de poder
realizar un acto juridico con eficacia. Lo legitimo es lo que esta conforme a las leyes,
siendo genuino y verdadero. Dicho en otras palabras, quien adquiera del titular el

derecho con mismos términos en que aparezca recogido en el Registro”."

'? palacios Echeverria. Ob. Cit. Pag. 27
¥ Dosamantes Teran, Jesus Alfredo. Los principios registrales y el Registro Nacional Agrario. Pag. 13
'“ Montes. Ob. Cit. Pag. 237



1.4 . Registros publicos inmobiliarios existentes en Guatemala

“Se define como un establecimiento o fundacion de una cosa; cosa establecida o
fundada; cada una de las organizaciones fundamentales de un estado, nacién o
sociedad. Se considera que los registros son una dependencia estatal formada por un
conjunto de recursos humanos y técnicos, cuyo funcionamiento esta regulado por el
derecho como instrumento basico de la ciencia registral y como instrumento de las

restantes ramas en que se divide el derecho.

La importancia fundamental es la seguridad del orden juridico que reviste la
organizacion registral publica se le otorga un caracter preponderante dentro de las
creaciones juridicas del Estado, cuyo fin esencial es la conservacion de las situaciones
juridicas registrales, dotandolas de una presuncién de legitimidad que opera mientras no

se declare su nulidad o resolucién.

El Estado encarga a los registros publicos la funcion de dejar constancia valida de los
hechos y actos de trascendencia juridica que se inscriben conforme determinado
sistema uniforme, regulado por la legislacion aplicable a cada registro. Para facilitar el
trafico juridico se le otorga credibilidad a sus asientos, mediante la fe publica registral,

susceptible de un analisis y corroboracion posterior.
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“Mediante el principio de publicidad se informa la actividad administrativa del Estado
obliga a los registros publicos a revelar su contenido, con las excepciones

constitucionales y legales aplicables al dato registral de que se trate.”'®

1.4.1. Registro general de la propiedad

Es una institucion publica que tiene por objeto la inscripcién, anotacion y cancelacion de
los actos y contratos relativos al dominio y demas derechos reales sobre bienes
inmuebles y muebles identificables. De este registro se obtiene la inscripcion de los
inmuebles en folio real, es decir su identificacion registral por medio de finca-folio-libro,

para su correlacion catastral y fiscal.

Segun el Articulo 1125 del Decreto Ley 106 del Congreso de la Republica de
Guatemala, Caédigo Civil, en el registro se inscribiran:

“a) Los titulos que acrediten el dominio de los inmuebles y de los derechos reales
impuestos sobre los mismos;

b) Los titulos traslativos de dominio de los inmuebles y en los que se constituyan,
reconozcan, modifiquen o extingan derechos de usufructo, uso, habitacion, patrimonio
familiar, hipoteca, servidumbre y cualesquiera otros derechos reales sobre inmuebles; y
los contratos de promesa sobre inmuebles o derechos reales sobre los mismos;

c) La posesion que conste en titulo supletorio legalmente expedido;

d) Los actos y contratos que trasmitan en fideicomiso los bienes inmuebles o derechos

reales sobre los mismos;

'> Barrios, Ob. Cit. Pag 16
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e) Las capitulaciones matrimoniales, si afectaren bienes inmuebles o derechos reales;

f) Los titulos en que conste que un inmueble se sujeta al régimen de propiedad
horizontal; y

g) El arrendamiento o subarrendamiento, cuando lo pida uno de los contratantes; y
obligatoriamente, cuando sea por mas de tres afios o que se haya anticipado la renta
por mas de un ano;

h) La posesion provisional o definitiva de los bienes del ausente;

i) La declaratoria judicial de interdiccién y cualquiera sentencia firme por la que se
modifique la capacidad civil de las personas propietarias de derechos sujetos a

inscripcion o la libre disposicion de los bienes”

1.4.2. Registro y catastro municipal

Se faculta constitucionalmente a todas las municipalidades de la Republica de
Guatemala, para elaborar y mantener actualizado su catastro municipal y darle el
mantenimiento eficiente para su uso multifinalitario a nivel local, y en forma coordinada,

a nivel nacional.

Su funcion principal actualmente esta enfocada al ordenamiento territorial y control

urbanistico, asi como a la eficiente y eficaz administracion del impuesto unico sobre

inmuebles, para el fortalecimiento financiero propio.
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1.4.3. Registro Informacion Catastral —RIC-

Derivado del acuerdo de paz sobre aspectos econdmicos y situacion agraria, surge esta
institucion cuya principal mision consiste en modernizar y actualizar al pais, al realizar el
inventario de los bienes inmuebles, y determinar cuantos son, donde estan, como y de

quién es el propietario o posesion.

El registro de informacion catastral es la autoridad competente en materia catastral, que
tiene por objeto establecer, mantener y actualizar el catastro nacional, segun lo
preceptuado en la Ley y sus reglamentos. Todas sus actuaciones y registros son
publicos. Los interesados tienen derecho a obtener en un tiempo prudencial, con las
formalidades de ley y sin limitacion alguna, informes, copias, reproducciones y

certificaciones de las actuaciones a costa del interesado.

Segun el Articulo 3 de la Ley de Registro Catastral, este tendra las funciones siguientes:
“a) Establecer, mantener y actualizar el catastro nacional de acuerdo a lo preceptuado
en la Ley y sus reglamentos.

b) Definir politicas, estrategias y planes de trabajo en materia catastral.

c) Registrar y actualizar la informacién catastral como responsabilidad exclusiva del
Estado, y extender certificados catastrales y copias certificadas de los mapas, planos y
de cualquier otro documento que esté disponible.

d) Definir politicas para percibir y administrar los ingresos provenientes de la prestacion

de servicios y venta de productos catastrales.

11
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e) Proveer al Registro de la Propiedad la informacion que en los analisis realizados en el
proceso catastral se determine que es susceptible de saneamiento, coordinando las
actividades para tal efecto.

f) Coadyuvar en los estudios necesarios para la definicién de los problemas nacionales
relativos a la propiedad y tenencia de la tierra y en las propuestas juridicas de su
solucion.

g) Promover el intercambio y la coordinacion de la informacion basica del RIC con la de
otras instituciones, a efecto de obtener su maximo aprovechamiento en beneficio del
desarrollo nacional.

h) Coordinar con el Registro de la Propiedad la informacién basica registro catastro.

i) Evaluar periédicamente todos los procedimientos del proceso catastral para proveer a
su actualizacion tecnoldgica.

j) Coordinar con el Instituto Geografico Nacional para la elaboracion de la base
cartografica y la obtencion de informacién de limites municipales y departamentales.

k) Proveer informes y estudios técnicos de las zonas en proceso catastral o catastrado a
las instituciones responsables de la resolucion de conflictos agrarios, a aquellas
encargadas de programas de adjudicacion de tierra y de regularizacion de la tenencia de
la misma y a cualquiera otra institucion estatal o privada que lo solicite.

l) Cooperar con las autoridades administrativas, judiciales, municipales y otros entes
publicos cuando éstas requieran informes en materia catastral.

m) Apoyar a los érganos jurisdiccionales en los expertajes necesarios para la solucion

de conflictos en los que exista dificultad de ubicacion espacial de fincas, siempre que se
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trate de zonas en proceso catastral, zonas declaradas catastradas o zonas que hubieran
sido objeto de catastro focalizado.

n) Celebrar convenios con las autoridades administrativas, municipales y otros entes
publicos y privados que requieran informacion o estudios catastrales, o bien
proporcionar informacién y asesoria gratuita de interés para los usuarios catastrales.

o) Promover y divulgar el proceso catastral en coordinacion con las municipalidades, las
autoridades comunitarias y las organizaciones de la sociedad civil, por todos los medios
posibles y en los distintos idiomas que se hablan en el pais, cuando asi se requiera.

p) Coordinar con las oficinas de ordenamiento territorial y control inmobiliario de las
municipalidades o las oficinas que cumplan dichas funciones, para la aplicacion de la
presente Ley y sus reglamentos.

q) Planificar y ejecutar un proceso permanente de formacién y capacitacion para el
desarrollo territorial y catastral.

r) Autorizar a técnicos y/o profesionales egresados de carreras afines a la

Agrimensura, para la realizacion de operaciones catastrales, de los cuales llevara un
registro.

s) Otras no especificadas que sean inherentes al proceso catastral.”

1.4.4. Direccion de Catastro y Avaluo de Bienes Inmuebles

Es la dependencia del Ministerio de Finanzas Publicas encargada de administrar el
impuesto Unico sobre inmuebles -lUSI- de 64 municipalidades no descentralizadas,

prestar asesoria y capacitacion a técnicos y autoridades municipales en materia de

13



administracion del impuesto Unico sobre inmuebles -IUSI- y valuacion inmobiliaria a
través de la unidad de asesoria técnica y municipal, y departamento de avalto de bienes

inmuebles.

Coordinar la determinacion y liquidacion del impuesto hereditario, de todos los procesos
sucesorios sobre herencias, legados y donaciones, a través del departamento de

impuestos al patrimonio.

Elaborar y mantener actualizado el catastro y registro fiscal de los bienes inmuebles
ubicados en todo el territorio nacional de la Republica de Guatemala, a través de la

matricula fiscal individual de cada propietario.

Segun lo desarrollado se puede determinar que el derecho registral es el pilar
fundamental de la seguridad juridica en materia inmobiliaria, derivado que es la rama del
derecho que se encarga de normar lo relativo a inscripcion y trasmisiéon de bienes en los

registros inmobiliarios.

14



CAPITULO Il

2. La prestacion tributaria

2.1 Tributo

Se puede definir desde dos puntos de vista:

a) Legal:

Son las prestaciones comunmente en dinero que el Estado exige en ejercicio de su
poder tributario, con el objeto de obtener recursos para el cumplimiento de sus fines
(Articulo nueve Codigo Tributario, Decreto numero 6-91 del Congreso de la Republica).
b) Doctrinario:

“Impuesto, contribucion u otra obligacion fiscal. =~ Gravamen, carga, servidumbre.

Obligacion, censo.”’

2.2. Clases de tributo

2.2.1. Impuestos

Es la cantidad de dinero o parte de dinero del sujeto contribuyente que el Estado le

exige obligatoriamente con el objeto de realizar servicios publicos; la tasa, que es la

cantidad de dinero que el Estado percibe en virtud de la prestacion de determinado

'® Ossorio, Manuel. Diccionario de ciencias juridicas politicas y sociales. Pag. 95

15



servicio o un uso publico, proporcionado por ese servicio o uso, por una ventaja

diferencial.

2.2.2. Arbitrios

Es el tributo decretado por ley a favor de una o varias municipalidades.

2.2.3. Contribuciones especiales

Es el tributo que tiene como determinante del hecho generador, beneficios directos para

el contribuyente, derivados de la realizacién de obras publicas o de servicios estatales.

2.2.4. Contribuciones especiales por mejoras

Es un tributo especial, que se impone en virtud de un beneficio especial, aportado a
algiin bien del patrimonio del contribuyente, por una obra publica que realiza la

administracion publica (sea directa o concesionariamente).

2.3. La obligacion tributaria

Constituye un vinculo juridico de caracter personal, entre la administracion tributaria y
otros entes publicos acreedores del tributo y los sujetos pasivos de ella, tiene por objeto

la prestacion de un tributo.

16



“Se ha dicho que los impuestos son el precio que pagamos por la civilizacién y que la
mayor parte de estos contribuyen una obligacién del ciudadano de pagarlos y se espera

que cumpla con ello espontaneamente”."”’

La sociedad organizada, arrastra consigo el imperativo de que los gobernantes crean
obligaciones tributarias con la finalidad de sostenerse y alcanzar los fines perseguidos

de beneficio comun temporal.

La creacion de las obligaciones tributarias se hace a través de normas de caracter
imperativo esperando obtener de los pobladores el cumplimiento de sus obligaciones,
sean permanentes o temporales sin reconocer calidades o cualidades para su

cumplimiento, salvo aquellos entes a quienes se exime por un acto realizado.

“El hombre aislado o agrupado tiene, por naturaleza, que desarrollar actividades que
tiendan al objetivo de procurarse a si mismo o a sus congéneres mas cercanos,
bienestar y satisfaccion a sus necesidades, inmediatas o mediatas, la actividad

econdmica desenvuelta constituye el esfuerzo que hace para satisfacerlas”'®

La sociedad organizada tiende a desplegar actividades econémicas, supraactividad
econdmica, las cuales se denominan actividades financieras del Estado, aspirando
obtener y procurar los bienes con que satisfacer las necesidades publicas. La actividad

financiera del Estado evoluciona relacionando tres elementos:

"7 Reynoso M. A. Roberto. Finanzas publicas. Pag. 73
'® Batres, Jos¢ Maria. Manual de finanzas piblicas. Pag. 28
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obtener y procurar los bienes con que satisfacer las necesidades publicas. La actividad
financiera del Estado evoluciona relacionando tres elementos:

a) El sujeto activo: constituido por el Estado, quien es el que crea la norma positiva

b) El sujeto pasivo: configurado por el contribuyente contra quien se dirige la norma
impositiva y la obligacion que de ella emana

c) La obligaciéon: esencia de la relaciéon juridica creada para los otros elementos

mencionados es decir el impuesto a pagar por cada individuo

Las normas tributarias tienen una razén de ser, sostener al Gobierno y al Estado, esto le
permite costear obras que satisfagan las necesidades de los habitantes del estado, sean

contribuyentes o no.

El derecho tributario y la economia del estado, giran y se desenvuelven a través de la
obligacion tributaria: es decir, alrededor de la relacion juridica existente entre el sujeto
activo (Gobierno y Estado) y el sujeto pasivo de la obligacién (contribuyente), la cual es
creada por una norma que garantiza el derecho que tiene aquel de cobrar y de percibir

el tributo del contribuyente al producir un acto o actividad determinada.

La obligacién tributaria, como institucién del derecho del Estado, requiere de varios
requisitos. Indispensables, para que surtan efectos y sea exigible de quien resulta ser el
contribuyente entre éstos se encuentran:

a) La relacién juridica: Debe, necesariamente existir una relaciéon o enlace entre las

partes que intervienen en el proceso tributario; entre el particular contribuyente y el

18
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Estado como receptor de impuestos. Al no existir la relacion, normadamente
previamente, la obligacion de pagar un impuesto o el derecho de percibido, no solo deja
de ser obligacién sino se convierte en un cobro ilegal, sancionado por el ordenamiento
juridico.

b) El ente que percibe el tributo: Existe un sélo ente dentro de la organizacion social que
puede obtener el derecho a la obligacion tributaria: El Estado. Existe el fisco (Estado)
que capta los ingresos provenientes de los tributos que los contribuyentes estan
obligados a pagar. Es pertinente mencionar que el Estado para sostener y costear las
obras publicas y satisfacer las necesidades de los habitantes debe tener vida juridica
anticipada asi como tener una norma que le faculte la efectividad y validez como
receptor del tributo.

c) El derecho del fisco: Para que el Estado perciba los tributos erogados por los
particulares contribuyentes, como parte de la relacion juridica preestablecida, debe
contar con una norma que lo faculte para hacerlo pues si no se fundamenta legalmente
se cometeria una acto de naturaleza delictiva (cobro indebido, exaccion ilegal, etc.).
Solo el Estado es el ente capaz y competente para captar los tributos para los fines
previstos en su constitucion como Estado.

d) El pago de cantidad determinada en dinero: El contribuyente debe pagar el valor del
tributo fijado en dinero o por medio de alguno de los titulos de crédito reconocidos
legalmente.

e) El sujeto pasivo (contribuyente): Es la persona directamente obligada a pagar la suma
de dinero determinada por la norma tributaria a favor del Estado (fisco). Todo habitante

temporal o permanente que habite el territorio del Estado, sin contar con su calidad o
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cualidad, se convierte en sujeto pasivo de la obligacién tributaria correspondiéndole
efectuarla y hacerla efectiva por los actos que realice definidos como efectos al pago del

tributo.

La obligacién tributaria hecha notar se denomina positiva porque “existe una obligacion
de dar una cosa cierta y determinada (dinero) por el contribuyente a favor del fisco por la
existencia de una norma, que impera sobre ellos. De tal manera, que el pagar una
cantidad de dinero, no implica en el caso de los impuestos, la recepcion de una
contraprestacion como sucede con los tributos o tasas, sino simplemente la obligacion

de pagarla cuando es debido y legal hacerlo, sin esperar nada en respuesta”.’

2.3.1. Caracteres

Los caracteres de la obligacion tributaria son tres:

a) El principal

b) El personal

c) El obligatorio

a) El principal: La norma tributaria establece una relacion juridica de derecho no de
poder que emana del Estado, por medio del Organismo Legislativo (Articulo 171 literal
“A” de la Constitucion Politica de la Republica de Guatemala), convirtiéndola en la fuente
principal de ingresos para el fisco, creada para sostener al Estado y sufragar las obras

de beneficio publico.

" Ibid. Pag. 121
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b) El personal: Debido a que al crearse con obligaciéon para los contribuyentes, estos
deben pagarla y el Estado el Unico que puede receptar su producto de parte de
aquellos.

c) Es obligatoria: Porque quienes por disposicion de la ley, quedan obligados a pagar en

la oportunidad debida por los actos que realicen son los contribuyentes

24, Sujetos de la relacion tributaria

Toda institucion juridica contiene elementos que lo distinguen de los otros dentro del
marco del derecho; la obligacion tributaria, como instituto juridico, no escapa a tal
situacion y es asi que tiene sus elementos propios consistentes en el Estado y el
contribuyente, en el cual se encuentra incluido el tercero accesorio, el objeto, el hecho
juridico que lo genera, la causa del impuesto y las fuentes de la obligacion siendo estos:
a) Sujeto activo: El sujeto activo de la obligacion tributaria es el Estado o el entre publico
acreedor del tributo (Articulo 17 Decreto numero 6-91 del Congreso de la Republica,

Caodigo Tributario)

Hemos visto como el Estado, titular de la potestad tributaria, se transforma (ya en papel

de fisco) en sujeto activo de la relacion juridica tributaria principal.

El hecho de ser el mismo Estado el titular de la potestad ya sea originaria o derivada en
virtud de la cual puede ser dictada la ley tributaria, es compatible con su situacion

juridica del sujeto activo del vinculo Juris Tributario. Siendo la obligacion tributaria una

21



consecuencia del ejercicio del poder tributario, que es inherente al poder imperio,
indudablemente el sujeto activo es por excelencia el Estado en sus diversas

manifestaciones.

b) Sujeto pasivo: Es el obligado al cumplimiento de las prestaciones tributarias, se en
calidad de contribuyente o de responsable (Articulo 18 del Decreto nimero 6-91 del
Congreso de la Republica, Cédigo de Tributario) (Se constituye por el contribuyente y el

tercero que participa en la obligacion tributaria)

“Por sujeto pasivo de la obligacion tributaria se entiende a la persona obligada a pagar el
impuesto o prestacién al Estado quien ejerce el derecho de percibirla. Es decir, la
persona que tenga que pagar, periédicamente o casualmente, un impuesto al Estado o a

la dependencia delegada para recibirlo, se reputa contribuyente o tributador”.?

Los sujetos pasivos, contribuyentes de la obligacion tributaria se clasifican personas

fisicas o naturales y juridicas, estando ambas situadas en igualdad de condiciones.

2.5. Prestacion tributaria

El objeto de la obligacién tributaria es la prestacion pecuniaria debida por el sujeto

pasivo o contribuyente al Estado. Diversas son las manifestaciones y conceptos que se

han dado acerca de lo que es la obligaciones tributaria constituida como el pago de una

2 Reynoso M. A. Roberto. Finanzas publicas. Pag. 127
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prestacion en un momento dado y por acto determinado, siendo la mas conocida la que

se denomina impuesto, el cual es el objeto primordial de ella.

“Se indica que la obligacion tributaria es la esencia de la relacién creada para los dos
elementos personales inherentes a la actividad financiera del Estado los que

contribuyen, precisamente, en el impuesto a pagar por cada individuo”.?'

Para asentar conceptos se afirma que la obligacion tributaria, denominada comunmente
impuesto, requiere de dos técnicas: la administrativa, como medio de establecer y
recaudar eficientemente los impuestos; y, la financiera: como problema de tipo juridico

del impuesto, un derecho fiscal.

Por técnica de impuesto se entiende, al conjunto de operaciones por la que se establece

y recauda.

2.6. Impuesto

Es la prestacidon monetaria que el Estado exige de los contribuyentes para satisfacer

necesidades colectivas, generalmente “indivisibles”.

?! Batres. Ob. Cit. Pag. 127

23



2.7. Impuestos que gravan los bienes inmuebles en Guatemala

2.7.1. Sobre trasferencia de bienes inmuebles

a) Impuesto al valor agregado (IVA)

Es el Impuesto que todo comprador paga al Estado cuando realiza un contrato traslativo

de dominio (contratos de compraventa, donaciones, adjudicaciones en pago).

Segun el Articulo 3 del Decreto 27-92 del Congreso de la Republica de Guatemala, Ley
del Impuesto al Valor Agregado, el hecho generador del impuesto es:

“a) La venta o permuta de bienes muebles o de derechos reales constituidos sobre ellos.
b) La prestacién de servicios en el territorio nacional.

c) Las importaciones.

d) El arrendamiento de bienes muebles e inmuebles.

e) Las adjudicaciones de bienes muebles e inmuebles en pago, salvo las que se
efectien con ocasién de la particion de la masa hereditaria o la finalizacion del
proindiviso.

f) Los retiros de bienes muebles efectuados por un contribuyente o por el propietario,
socios, directores o empleados de la respectiva empresa para su uso O consumo
personal o de su familia, ya sean de su propia produccion o comprados para la reventa,
o la auto prestacion de servicios, cualquiera que sea la naturaleza juridica de la

empresa.
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g) La destruccién, pérdida o cualquier hecho que implique faltante de inventario, salvo
cuando se trate de bienes perecederos, casos fortuitos, de fuerza mayor o delitos contra
el patrimonio. Cuando se trate de casos fortuitos o de fuerza mayor, debe hacerse
constar lo ocurrido en acta notarial. Si se trata de casos de delitos contra el patrimonio,
se debera comprobar mediante certificacion de la denuncia presentada ante las
autoridades policiales y que hayan sido ratificadas en el juzgado correspondiente. En
cualquier caso, deberan registrarse estos hechos en la contabilidad fidedigna en forma
cronolodgica.

h) La venta o permuta de bienes inmuebles.

i) La donacion entre vivos de bienes muebles e inmuebles.

j) La aportacion de bienes inmuebles a sociedades, al tenor de lo establecido en el
numeral 3 literal d) del Articulo 7 de esta ley.

En los casos sefialados en los numerales 5, 6 y 9 anteriores, para los efectos del
impuesto, la base imponible en ningln caso sera inferior al precio de adquisicion o al

costo de fabricacion de los bienes”.

b) Impuesto de herencias, legados y donaciones

Es denominado doctrinariamente como impuesto al enriquecimiento patrimonial gratuito.
Es un impuesto directo que grava una manifestacion inmediata de capacidad
contributiva derivada del enriquecimiento concreto que la porcion transmitida ha

significado para el heredero, legatario o donatario.
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Segun el Articulo 1 del Decreto 431 del Congreso de la Republica de Guatemala, Ley
del Impuesto de Herencia, Legados y Donaciones, son objeto de la Ley y causaran los
impuestos que en ella se establecen:

“a) Las donaciones entre vivos o enajenaciones a titulo gratuito, de bienes muebles o
inmuebles, dinero en efectivo, acciones nominales o valores cotizables, sea cual fuere el
lugar donde se encuentren, siempre que el acto o contrato se hubiere celebrado en la
Republica;

b) Las donaciones entre vivos o enajenaciones a titulo gratuito de bienes muebles,
dinero en efectivo, acciones nominales o valores cotizables, que se encuentren en
Guatemala, aun cuando el donante o el donatario, 0 ambos a la vez, residan o se hallen
domiciliados en el extranjero, sea cual fuere el lugar donde se celebre el contrato;

c) Las herencias, legados y donaciones por causa de muerte, de bienes muebles, dinero
en efectivo, acciones nominales y valores cotizables, sea cual fuere el lugar donde se
encuentren, siempre que el juicio sucesorio se abriere o radicare en la Republica;

d) Las herencias, legados y donaciones, por causa de muerte, de bienes muebles,
dinero en efectivo, acciones nominales o valores cotizables, que se encuentren en
Guatemala, sean cuales fueren el domicilio del causante, al ocurrir su fallecimiento, el
lugar en que se radicare el juicio sucesorio o aquél en que se hubiere otorgado la
disposicion testamentaria o la escritura de donacion;

e) Las herencias, legados y donaciones, por cualquier causa, de bienes inmuebles
situados en la Republica y de derechos reales sobre los mismos, sean cuales fueren el

lugar del fallecimiento del causante, el sitio en que se otorgare la disposicion
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testamentaria o la escritura de donacion, el pais en que se radicare o abriere el juicio
sucesorio y el domicilio de los interesados;

f) Las herencias, legados y donaciones, por causa de muerte, de bienes inmuebles
ubicados fuera de la Republica o derechos reales sobre los mismos, si la escritura de
donacion fuere otorgada en Guatemala o en ella se abriere o radicare el juicio sucesorio;
g) La remision o condonacion de deudas, sea cual fuere su naturaleza u origen, si el
acto o el contrato fue celebrado en Guatemala o si los bienes que sirvieron de garantia
para el cumplimiento de aquella obligacion se encuentran ubicados en la Republica;

h) Las herencias, legados y donaciones, por cualquier causa, de derechos reales o
personales, bienes de caracter mueble, dinero en efectivo, acciones nominales y valores
cotizables, sea cual fuere el lugar del domicilio del donante o causante de la herencia,
de la radicacion del juicio sucesorio o del otorgamiento del contrato o testamento,
siempre que tales valores provengan de una fuente de riqueza existente en el territorio
de la Republica;

i) La renuncia o cancelacion de derechos de usufructo o pensiones, ya sean temporales
o vitalicias, sobre bienes ubicados en el pais, aunque la escritura se hubiere otorgado en

el extranjero”.

Base impositiva del impuesto establecida en Articulo 21 del Decreto 431 Ley del
impuesto de herencias legados y donaciones, establece para el pago del impuesto, el
valor que se asigne a los inmuebles heredados, legados o donados no podra bajar del
que tengan asignado en la matricula fiscal, en la fecha del fallecimiento del autor de la

herencia o del acto de la aceptacion de la donacion entre vivos, incluyéndose en dicho
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valor el aumento que ha tenido el inmueble por concepto de mejoras o plusvalias en la

época en que se practique la liquidacién respectiva.

2.7.2. Sobre tenencia de bienes

a) Impuesto Unico Sobre Inmuebles US|

En el Decreto nimero 15-98 del Congreso de la Republica de Guatemala, Ley del IUSI,
se establece un impuesto Unico anual sobre el valor de los bienes inmuebles situados en
el territorio de la Republica de Guatemala. El impuesto que establece la ley, recae sobre
los bienes inmuebles, rusticos o rurales y urbanos, integrando los mismos el terreno, las
estructuras, construcciones, instalaciones adheridas al inmueble y sus mejoras; asi

como los cultivos permanentes.

Corresponde a la Direccion General de Catastro y Avallio de Bienes Inmuebles, el

registro, control y fiscalizacién del impuesto.

La recaudacion del impuesto y multas la hara el Ministerio de Finanzas Publicas, de

acuerdo al Articulo 21 de esta ley.

Cuando las municipalidades del pais posean la capacidad administrativa para absorber
la recaudacion del impuesto, el Ministerio de Finanzas Publicas les trasladara

expresamente dicha atribucion.

28



Para el pago de los impuestos sobre inmuebles es importante el registro fiscal
inmobiliario (matricula fiscal), segun lo establece la ley, el valor que tiene inscrito el

inmueble en matricula es la base para el pago de los impuestos.
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CAPITULO Ill

3. Direccion de Catastro y Avaluo de Bienes Inmuebles (DICABI)

Es la dependencia encargada de viabilizar la Descentralizacién del Impuesto Unico
Sobre Inmuebles (IUSI) a todas las municipalidades de la Republica; ademas de la
administracion de los Impuestos al Patrimonio, integrados por el Impuesto Unico Sobre
Inmuebles en los casos que la administracion del impuesto no se haya descentralizado a
las municipalidades y el impuesto sobre Herencias, Legados y Donaciones; mantener un
sistema uniforme de valuacion, asi como mantener actualizado el registro matricular de
los bienes inmuebles de todo el territorio nacional; y coordinar las disposiciones en
cuanto a registro, autorizacion, sancion y cancelacion de las licencias de valuadores
autorizados.  Jerarquicamente se ubica dentro del Viceministerio de Ingresos y

Evaluacién del Ministerio de Finanzas Publicas.

3.1. Antecedentes historicos de DICABI

En el Acuerdo Gubernativo del 28 de diciembre de 1978 se establece la creacion de
DICABI, ademas de la institucionalizacion del proyecto mapeo tributario (catastro fiscal)

y el levantamiento catastral para fines fiscales de todo el pais.

En 1986 se recibe la administracion de los impuestos al patrimonio (rentas internas

traslada la matricula fiscal), posteriormente en 1987 se emite el Decreto 62-87 que
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unifica el impuesto sobre tenencia y posesion de inmuebles (impuesto territorial + renta

inmobiliaria) y se crea el impuesto unico sobre inmuebles (IUSI).

Los impuestos al patrimonio que se administraban eran los siguientes:

a) Impuesto sobre transferencia de bienes inmuebles (Alcabala), del que se realizaba la
determinacion y calculo.

b) Impuesto sobre herencias, legados y donaciones, liquidacion fiscal.

c) Impuesto Unico sobre inmuebles (IUSI), administraciéon, control y cobro en toda la
Republica, para la consolidaciéon del catastro fiscal se realiza el autoavallo.
Implementacion del avalué fiscal para determinar base impositiva del IUSI (zonas

homogéneas y manual de avallos).

3.1.1. Inicio del proceso de descentralizacion

En julio de 1992 el impuesto al valor agregado y el impuesto de timbres sustituyen al
alcabala en la transaccion de bienes inmuebles, subsiste el valor de matricula fiscal
como base imponible minima, en 1994 Decreto 57-94 redistribuye montos de asignacion
a las municipalidades por concepto de IUSI y su forma de administracion municipal. Se
fortalece y apremia el proceso de descentralizaciéon del IUSI hacia las municipalidades.
Para el fortalecimiento de las finanzas municipales, en 1997 Decreto 122-97 trasforma la

determinacién de la base impositiva del impuesto. Derogado por oposicion popular.

32



En 1998 Decreto 15-98 restituye La Ley de IUSI, y se retoma la descentralizacion del

impuesto hacia las municipalidades.

Deja en vigencia a DICABI y como ente rector en materia del Impuesto Unico Sobre

Inmuebles, para las siguientes actividades:

a) Registro y control del IUSI no descentralizado.

b) Elaborar y mantener el Catastro y Registro Fiscal de los bienes inmuebles en toda la
Republica a través de la Matricula Fiscal.

c) Elaboracién del Manual de Avaluos.

d) Interrelacién y colaboracion con las entidades afines.

e) Actualmente la Direccién de Catastro y Avalio de Bienes Inmuebles administra el

impuesto Unico sobre inmuebles de setenta y cinco 64 municipalidades no

descentralizadas.

f)  Liquidacion fiscal para el impuesto sobre las herencias, legados y donaciones.

DICABI cuenta con un archivo documental de la matricula fiscal a nivel nacional.

3.2. Mision

“Administrar los Impuestos al Patrimonio, integrados por el Impuesto Unico Sobre
Inmuebles —IUSI- e Impuesto Sobre Herencias, Legados y Donaciones, mantener un
sistema uniforme de valuacion inmobiliaria, asi como la practica y aprobacion de
avallos, actualizar el registro fiscal de bienes inmuebles y viabilizar la descentralizacion

del IUSI a las municipalidades”.
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3.3. Vision

“Aspiramos a mantener actualizados nuestros registros, base de datos, valores de suelo
y construccion, para brindar un servicio eficiente a las instituciones publicas, privadas y
contribuyentes que lo requieran y llegar a ser la entidad asesora de las municipalidades

del pais, en la administracion y recaudacion del Impuesto Unico Sobre Inmuebles”.

3.4. Estructura Organizacional

| Despacho Ministerial

||
Viceministerio de
Viceministerio de Ingresos y Viceministerio de Administracién Interna y
Evaluacioén Fiscal Administracién Financiera Desarrollo de Sistemas

%

Direccion de Catastro y
Avallos de Bienes

Unidad de Servicios
Administrativos Internos

Departamento de Avallo de
Bienes Inmuebles

Departamento de Herencias,
Legados y Donaciones

Departamento de Registros
Fiscales

Fuente: portal del Ministerio de Finanzas Publicas y DICABI en linea.
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3.5. Funciones

Administrar los impuestos al patrimonio, integrados por el Impuesto Unico Sobre
Herencias, Legados y Donaciones, le corresponde, asimismo, establecer y mantener el
sistema de valuacion uniforme y el Registro Fiscal de todos los bienes inmuebles del

pais.

3.5.1. Direccion

Es la encargada de planificar, organizar, dirigir, coordinar, supervisar y controlar al nivel
superior, todas las actividades que se llevan a cabo en la dependencia, revisar, aprobar
e integrar los planes operativos de trabajo presentados por las unidades vy
departamentos a su cargo, formular y proponer el proyecto de presupuesto anual de la
direccién, para ser incluido en el presupuesto ministerial correspondiente, velar porque
se preste un servicio eficiente de atencion al publico que acude a la dependencia para
solicitar informacion, participar en las distintas comisiones encomendadas por el
viceministro, representar a la Direccion de Catastro y Avallo de Bienes Inmuebles
interna y externamente, velar constantemente por el estricto cumplimiento de la Ley y de
los reglamentos, en los procedimientos internos de la direccién, proponer al despacho
viceministerial correspondiente, los proyectos de instructivos y demas disposiciones que
sean necesarios para el debido cumplimiento de las obligaciones de la Direccion de

Catastro y Avaluo de Bienes Inmuebles, registrar, autorizar, sancionar y cancelar
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licencias a valuadores autorizados, asesorar al despacho superior en materia de su

competencia.

Presentar informe mensual de actividades, elevar al despacho viceministerial
correspondiente las consultas pertinentes y evacuar las que éste le formule, elaborar los
dictamenes solicitados por el despacho del sefior viceministro u otras instituciones del
Estado, colaborar con las distintas comisiones interinstitucionales, participar en
opiniones consultivas en reuniones del despacho superior, elaboracién de proyectos de

ley solicitados por el despacho superior.

3.5.2. Subdireccion

Apoyar al director en las tareas administrativas y gerenciales propias de su cargo;
colaborar con el director en la formulacién de politicas, estudios y proyectos para
eficientar las funciones de la direccion para el cumplimiento de los objetivos y metas de

la dependencia, sustituir al director en casos de ausencia temporal o definitiva.

Planificar, organizar, dirigir coordinar, supervisar y controlar todas las actividades que se
llevan a cabo en la dependencia, a encargo del director, velar porque se preste un
servicio eficiente de atencion al publico que acude a la dependencia para solicitar
informacién, participar en las distintas comisiones encomendadas por el director o el
viceministro, representar a la direccion de Catastro y Avallo de Bienes Inmuebles

interna y externamente, en ausencia o por encargo del director, velar constantemente

36



por el estricto cumplimiento de la Ley y de los reglamentos, en los procedimientos
internos de la direccion, elaborar y proponer proyectos de ley para viabilizar la
administracion de los impuestos al patrimonio, registro fiscal y la descentralizacion del

IUSI a las municipalidades de la Republica.

Presentar informe mensual de actividades, elaborar los dictamenes solicitados por el
director o el despacho del sefior viceministro, colaborar con las distintas comisiones
interinstitucionales para las que sea designado, participar en opiniones consultivas en
reuniones del despacho superior, elaborar proyectos de Ley solicitados por el despacho

Superior, otras actividades que le sea asignada su jefe inmediato superior.

Prestar asesoria legal a los usuarios externos que solicitan servicios de la Institucion, asi

como asesorar al personal de las areas administrativas que integran la dependencia.

Derivado de sus funciones esta direccion presta servicios al publico en un 90% a

usuarios externos. Para lo cual esta conformada en departamentos y unidades

administrativas las que tienen las siguientes funciones:

3.5.3. Unidad de servicios administrativos internos

Es la responsable de la administracién eficiente y eficaz de los recursos fisicos, y

financieros de la Direccion de Catastro y Avalio de Bienes Inmuebles.
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Servicios que presta:

a) Gestionar todo lo referente al funcionamiento administrativo para que esta
Direccion pueda realizar y cumplir con sus atribuciones legales (elabora la planificacion
anual, prevé y ejecuta el presupuesto, compra y provee todo tipo de materiales, insumos
y equipos, coordina el control del personal, entre muchas otras).

b) Condensa y gestiona toda la informacion relativa a la rendicion de cuentas que
por imperativo legal, derivadas de su funcionamiento, debe realizar la direccion ante las

instancias correspondientes.

3.5.4. Departamento de avaltios

Es el responsable de dirigir y coordinar las actividades relacionadas con la valuacion de
bienes inmuebles, verificar y aprobar los avallos presentados por valuador autorizado,
investigar valores de la tierra y la construccion en el territorio nacional y prestar asesoria
a las municipalidades en materia de valuacion inmobiliaria, conforme leyes vigentes,
reglamentos y manual de avallos respectivo.

Los servicios que presta son:

a) Elaboracion de avallos solicitados por las entidades de gobierno de conformidad
con la Ley de Contrataciones del Estado.

b) Aprobacion de avallos elaborados por valuador autorizado a solicitud de parte
para el pago de diversos impuestos al patrimonio (desarrollando el proceso
administrativo correspondiente de los expedientes desde su ingreso, pasando por

revision, calificacion, aprobacion, resolucion, previos y notificacion).
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C) Registro y control de los valuadores autorizados emitiendo la autorizacion y
licencia correspondiente, con fines eminentemente fiscales.

d) Elaboracion de investigaciones de campo para determinar los valores de la tierra
y de la construccion de los inmuebles, para la actualizacion del valor fiscal de los
mismos para el pago del Impuesto Unico Sobre Inmuebles en todo el territorio nacional,
debiendo actualizar cada 5 afios el Manual de Avallos o Valuacion Inmobiliaria Fiscal de
conformidad con la ley, para lo cual debe contar con bibliografia actualizada en la
materia, tecnologia de punta, adaptar las modificaciones legales de las leyes afines y
generar mapas y documentos de referencia fiscal para el catastro inmobiliario con fines

tributarios.

3.5.5. Departamento de impuestos al patrimonio

Es el responsable de dirigir y coordinar las actividades relacionadas con la
administracion, registro, control y fiscalizacion de los Impuestos al Patrimonio (Impuesto
Unico Sobre Inmuebles y Herencias, Legados y Donaciones), asi como brindar asesoria
a las corporaciones municipales en temas relacionados al Impuesto Unico sobre
inmuebles y mantener informacién actualizada de la descentralizacion del IUSI a las

municipalidades.

Los servicios que presta son:
a) Determinacion y célculo del impuesto por concepto de herencias, legados y

donaciones, fase administrativa de los procesos sucesorios, desde el ingreso del
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expediente pasando por revision, calificacion, determinacion del impuesto a pagar,

resoluciéon, envio y recepcion de la Contraloria General de Cuentas de la Nacion y

Procuraduria General de la Nacion, y emision de certificacion para el pago del impuesto

determinado.

b)

Emision de recibos de pago del Impuesto Unico Sobre Inmuebles de los

municipios no descentralizados.

c)
d)

e)

f)

h)

Emision de recibos de pago de alcabala.

Brinda asesoria de tipo fiscal en asuntos relacionados con las herencias.
Asesoria en materia de descentralizaciéon de la recaudacion del impuesto Unico sobre
inmuebles a las municipalidades del territorio nacional, desde el trdmite para la
transferencia de esta competencia administrativa, pasando por el analisis del
expediente, emision del acuerdo ministerial respectivo, la dotacion de la informacidn
de la base de datos de la matricula fiscal por medios magnéticos para formar el
catastro municipal hasta la conformacién y funcionamiento del mismo.
Asesoria constante a las municipalidades administradoras del impuesto Unico sobre
inmuebles.
Capacitaciéon en materia de impuesto Unico sobre inmuebles: en la sede del
Ministerio, en forma regional (a través de mancomunidades) y también
personalmente en las sedes municipales, asi como a través de fax, teléfono y correo
electrénico.
Resolucién de problemas relacionados con los adeudos por concepto de pagos
atrasados del Impuesto Unico Sobre Inmuebles y control de acreditacion de pagos en

la base de datos de los municipios que aun administra el Ministerio.
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i) Asesora a Direccion en asuntos interinstitucionales que se relacionan con la
aplicacion del la Ley del Impuesto Unico Sobre Inmuebles.

j) Elaboracion de estadisticas de recaudacion del Impuesto Unico Sobre Inmuebles a
nivel nacional.

k) Consolidacion de opiniones, informes e incidencias de tipo econémico, juridico, social

y politico para mejorar la administracion y control del impuesto.

3.5.6. Departamento de registros fiscales

Es el responsable de dirigir y coordinar las actividades para mantener actualizado el
registro inmobiliario matricula fiscal, de los bienes inmuebles del territorio nacional y sus
propietarios.

Presta los servicios de:

a) Inscripcion, actualizacion y modificacion de toda la informacién referente a los
bienes inmuebles y sus titulares inscritos en la matricula fiscal a nivel nacional,
cumpliendo los procesos administrativos correspondientes desde recepcion y visa del
expediente, solicitud o aviso de traspaso, su analisis, resolucion y/o operacion
electronica, notificaciones de previos y archivo.

b) Consulta de la informacién matricular en forma simple, certificada o por informe
para diversos fines.

) Emisiéon de Certificacion de Carencia de Bienes Inmuebles inmediata y por

establecimiento de Homoénimo.
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d) Consulta gratuita de la documentacion legal que ampara las inscripciones,
actualizaciones y modificaciones en la Matricula Fiscal.

e) Asesoria de tipo fiscal para las diversas transacciones sobre los bienes inmuebles
en el territorio nacional de Guatemala.

f) Asesoria sobre fiscalidad inmobiliaria para diversos fines las diversas

transacciones de bienes inmuebles.
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CAPITULO IV

4. Matricula fiscal

4.1 Antecedente historico

Historicamente es sabido que desde la existencia del hombre en sociedad (y muy
especialmente cuando surge el Estado, el Gobierno y el Orden Juridico (las leyes)), se
crearon las contribuciones que posteriormente se transformarian, de acuerdo con las
circunstancias y el desarrollo de la vida en sociedad, en los tributos, y como especie de
éstos los impuestos. Diversas han sido las finalidades y justificaciones para imponerlos,
al igual que han sido muchos los hechos y actos, tanto juridicos como naturales del

hombre, que han sido considerados como generadores para el pago de los mismos.

A la par de crear e imponer los tributos (y por ende los impuestos, arbitrios y
contribuciones en general), el Estado a través del Gobierno, ha debido llevar el registro y
control de todo lo relativo con su recaudacion y pago. Es este hecho el que ha permitido
que el sistema tributario guatemalteco, al igual que los del resto del mundo, den vida

juridica y creen los registros publicos fiscales, sean estos nacionales o municipales.

Uno de los tributos mas antiguos es el que se impone sobre la propiedad del inmueble,

cuya forma es de un impuesto directo que recae principalmente sobre la tenencia,

posesion, uso o disfrute, y aun la transmision por cualquier titulo. En nuestro pais se
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decreto formalmente la denominada contribucion territorial el 15 de diciembre de 1873,

reglamentada el 06 de febrero de 1874.

Posteriormente el Codigo Fiscal contenido en el Decreto 261 del 01 de octubre de 1881
le introdujo reformas, que se hicieron viables a través del Decreto Gubernativo No. 425

del 29 de octubre de 1889.

El registro y control de este impuesto es aun incipiente e informal. Es con el Decreto
1153 del 27 de junio de 1921 denominado Ley de Contribuciones, a través del cual se
entra ya a una regulacion especifica y directa del impuesto territorial, en el capitulo IV de
la ley denominado Contribucién sobre inmuebles creando formalmente desde entonces
la llamada matricula fiscal, que consistié en el registro real a través de tarjetas, de los
inmuebles ubicados en el territorio nacional para fines del pago del impuesto territorial,

mas conocido como tres por millar.

Esta regulacién legal del impuesto tuvo que irse adaptando conforme el desarrollo del
pais, de tal suerte que hubo muchas modificaciones a través de decretos legislativos y

acuerdos gubernativos, pero son los mas ilustrativos para el presente material de apoyo.
Afo 1945 institucionalizacion del catastro en la municipalidad de Guatemala, y 1953

Arbitrio renta inmobiliaria para la municipalidad de Guatemala (antecedente formal para

los registros fiscales municipales hoy conocidos como departamento de catastro
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municipal o departamento municipal de control del IUSI, asi como de la

descentralizacion de este impuesto).

Afio 1966 Decreto Legislativo 1627; Folio personal a nivel departamental e Impuesto
adicional del 3% a capital total mayor a Q20,000.00. y 1967 Incremento en 300% al valor
de los bienes inmuebles inscritos y de los cuales no se presentara declaracion jurada
(modificaciones de trascendencia en la forma de registro de los inmuebles fiscalmente y

al monto de la tasa impositiva).

Se inicia la realizacién del catastro de bienes inmuebles, por medio del proyecto de
mapeo tributario y avalto de bienes inmuebles, como una dependencia del Ministerio de
Finanzas Publicas, estipulado en el Convenio AID-520-L-014, el cual tenia la
responsabilidad de hacer el levantado del catastro inmobiliario con fines puramente
fiscales. Para el afio 1970 se pretendia tener establecido el catastro en una region de
9,000 kildmetros cuadrados aproximadamente, que cubre la costa sur del pais; esta
actividad contemplaba la investigacion e identificacion de propiedades, la confrontacion

de derechos de propiedad, asi como la producciéon de mapas y registros catastrales.

Afo 1972 Acuerdo Gubernativo No. MFP-5-72 Reglamento de la Ley del Ministerio de
Finanzas Publicas del 16 de febrero de 1972, donde corresponde a la Direccién General
de Rentas Internas el control, la recaudacion y la fiscalizacion de los impuestos internos

y demas ingresos que percibia el Estado y, en el Reglamento de la Direccién General de
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Rentas Internas se contemplé entre otras, el departamento de catastro, departamento de

receptoria y cobros y el departamento de control de contribuyentes.

Al quedar sin vigencia el Acuerdo Gubernativo del 18 de diciembre de 1972 (que daba
seguimiento al Convenio AID), se emite el Acuerdo Gubernativo que prorroga hasta el
31 de diciembre de 1977 las actividades encomendadas al proyecto de mapeo tributario,
para que se concluya e implemente el moderno catastro fiscal de la Republica. Al
finalizar el proyecto de mapeo tributario y avalio de bienes inmuebles, el 31 de
diciembre de 1978, se haria necesaria la creacién de una dependencia que asuma la

responsabilidad de elaborar el catastro.

ARo 1974 Decreto No. 80-74: Reforma a la Ley de Papel Sellado y Timbres Fiscales
(Decreto Legislativo 1831): Capitulo VI Contribuciéon Sobre Inmuebles, Art. 19: 3%, 6% y

8%. (Con este impuesto y sus montos se pagaria el impuesto territorial).

Afo 1978 Decreto No. 37-78. El 50% de la recaudacién por este impuesto seria para las
Municipalidades. (Se decide repartir lo recaudado por este impuesto, porque

doctrinariamente su finalidad es “para el municipio”).

Acuerdo Gubernativo de fecha 28 de diciembre de 1978: Creacion de la DICABI. Como
consecuencia de la conclusion del Proyecto de Mapeo Tributario, se crea la Direccion de
Catastro y Avallio de Bienes Inmuebles, como una Dependencia del Ministerio de

Finanzas Publicas, a la que le corresponde elaborar y mantener el catastro de bienes
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inmuebles de la Republica, asi como de establecer un sistema de valuacion uniforme y

determinar el valor fiscal de los mismos para efectos impositivos.

Afio 1980 a través del INFOM el 60% de la recaudacion del impuesto se repartiria a
todas las municipalidades, sin destino especifico (Se continua repartiendo el impuesto a

los municipios).

Afo de 1985 Se promulga una nueva Constitucién Politica de la Republica de
Guatemala, cuyo enfoque de incidencia al respecto del presente tema es: fuerte impulso
al proceso de descentralizacion administrativa del pais (fortalecimiento municipal), y un

nuevo régimen de legalidad tributaria (prohibicién de la doble o mdltiple tributacion.

Afo 1986 la Direccion General de Rentas Internas ve que funcionalmente es
conveniente trasladar a la Direccidén de Catastro y Avallo de Bienes Inmuebles todos los
impuesto que se relacionan con el patrimonio de las personas, y le transfiere el control
de los impuestos de: alcabala (sobre transferencia de bienes inmuebles por cualquier
contrato, en aquella época el 1% sobre el valor del contrato més 3% en timbres fiscales,
actualmente el 12% de IVA), herencias, legados y donaciones (pago que debe hacerse
por lo herederos en los procesos sucesorios) e impuesto territorial (el conocido como

IUSI actualmente).

Afo 1987 Decreto No. 62-87: Ley del IUSI. Fusion de impuesto sobre bienes inmuebles

y el arbitrio de renta inmobiliaria.

47



Establecimiento de un nuevo mecanismo para revaluar los bienes inmuebles:
AUTOAVALUO. (Por eso se le denomind “impuesto Unico sobre inmuebles, antes se
pagaban dos montos: el impuesto territorial y la renta inmobiliaria municipal, pero esto
solo en ciudad de Guatemala) y para cumplir con la nueva Constitucion Politica de la
Republica de Guatemala, que prohibe la doble o multiple tributaciéon sobre un mismo
hecho generador).

Este decreto es mas que importante para esta Direccién porque:

a) Le confiere reconocimiento legal de Direccién General, algo que le da certeza a
su existencia juridica, porque su creacion habia sido a través de un Acuerdo
Gubernativo (cuerpo legal de menor jerarquia)

b) Fija las caracteristicas que debe tener la Matricula Fiscal (folio personal) para
conformar el Registro Fiscal de Inmuebles

C) Le atribuye la obligatoriedad de elaborar el Manual de Avaltos para la valuacion
inmobiliaria fiscal y llevar el Registro y regulacion general del Valuador Fiscal. (Articulos
del 13 al 19) y

d) Reforma el Articulo 38 del Cédigo de Notariado y fija la multa en Q. 10.00 por
omisién del aviso notarial de transferencia de propiedades que conforme éste debe
enviar el notario, el cual era obligatorio a DICABI y también a la Municipalidad de lugar
donde se ubica el inmueble objeto de transferencia, si ya administraba el impuesto unico
(Articulos 27 y 38).

Afo 1994 Decreto No. 57-94: reforma a los Articulos 2 y 8 del Decreto No. 62-87.

Fortalece la descentralizacion de IUSI a Municipalidades.
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Afo 1997 Decreto No. 122-97: Nueva Ley de IUSI pero no ad valoren sino tipo
impositivo sobre extensién de terreno y construccion para area urbana y solamente
terreno para area rural. Derogado el 19/3/98 por oposicion popular con el argumento de

ser un impuesto muy alto y no equitativo.

Afo 1998 Decreto No. 15-98: Nueva Ley del Impuesto Unico Sobre Inmuebles que
retoma método ad valoren. Sin intereses resarcitorios y con algunas variantes tales
como fortalecerla descentralizacion del impuesto a las municipalidades. A las que

recauden y administren el impuesto les corresponde el 100%.

Este decreto es una copia del Decreto 62-87, pero con las siguientes variantes
importantes:

a) Reconoce una vez mas la existencia juridica de DICABI como Direccion General.

b) Cambia a “folio real en lugar de personal’, la forma en que debe realizarse el
registro de los inmuebles en la matricula fiscal a los contribuyentes

C) Con visién futurista plantea la conversion de la informacion manuscrita en libros a
medios electronicos con tal que sean auditables

d) Reitera la multa de Q. 10.00 por omisién del aviso notarial a que se refiere el
Articulo 38 del Codigo de Notariado, y

e) Con una visiébn municipalista y descentralizadora cambia la obligatoriedad del
aviso y lo deja optativo segun se infiere de la forma siguiente: A DICABI si aun no
administra el IUSI la municipalidad donde su ubica el inmueble, o a la municipalidad

donde se ubica el inmueble si ya administra el IUSI. Ya no obliga al notario a enviarlo a
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los dos entes, puede a cualquiera con tal que cumpla las condiciones supuestas el

inmueble objeto de transferencia.

4.2 Definicion de matricula fiscal

Es un registro alfanumérico, correlativo y Unico que en forma electronica se lleva para
cada contribuyente, y en el que se asientan los bienes que posee en el territorio
nacional. Se registra un nimero de matricula por cada departamento del pais, si la

persona posee inmuebles en cada uno de ellos.

4.3 Funcion

Es un registro multifinalitario por lo que tiene diversas funciones entre las que se pueden
mencionar:

a) Sirve de base imponible para el pago de los impuestos al patrimonio (Impuesto
Hereditario e Impuesto Unico Sobre Inmuebles); segln se establece en el Articulo 21 del
Decreto 431 del Congreso de la Republica de Guatemala, Ley del impuesto de
herencias, legados y donaciones: “Para el pago del impuesto, el valor que se asigne a
los inmuebles heredados, legados o donados no podra bajar del que tengan asignado en
la Matricula Fiscal, en la fecha del fallecimiento del autor de la herencia o del acto de la
aceptacion de la donacion entre vivos, incluyéndose en dicho valor el aumento que ha
tenido el inmueble por concepto de mejoras o plusvalias en la época en que se practique

la liquidacion respectiva”.
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tenido el inmueble por concepto de mejoras o plusvalias en la época en que se practique
la liquidacién respectiva’.

b) El valor en el cual constan los inmuebles es el que se utiliza como base imponible
minima para el pago de los impuestos sobre los contratos traslativos de dominio de los
bienes inmuebles, segun se indica en el Decreto 27-92 impuesto al valor agregado
cuando esta afecto indica en su Articulo 56 base del impuesto: “La base del impuesto la
constituye el precio de la enajenacién consignado en la factura o escritura publica
respectiva. En los contratos de enajenacion de bienes inmuebles, cuando en la escritura
publica respectiva se consignen valores menores de los que constan en la matricula
fiscal, el impuesto se determinara sobre el valor de ésta, debiendo consignarse en dicho
documento publico el nimero de identificacion tributaria —NIT- de las partes contratantes

e identificar el medio de pago que se utilizd”

Reformado por el Decreto 10-2012 Ley de Actualizacion Tributaria; Articulo 157 que
reforma el 56 del Decreto 27-92 Ley del impuesto al valor agregado el cual queda asi:
Para la primera venta o permuta de bienes inmuebles o para los otros casos de
trasferencia de bienes inmuebles, la base del impuesto la constituye el precio de venta
consignado en la factura, escritura publica o el que conste en la matricula fiscal, el que
sea mayor. Si el vendedor es contribuyente registrado de este impuesto y su actividad
es la construccion o la venta de bienes inmuebles, incluyendo terrenos con o sin
construccion, la base imponible es el precio de venta o pérmuta o el que consta en la

matricula fiscal, el que sea mayor.
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Cuando el enajenante no sea contribuyente del impuesto o siendo contribuyente su giro
habitual no sea comerciar con bienes inmuebles, en cualquier forma de transferencia de
dominio de bienes inmuebles gravada por esta Ley, la base imponible es el precio de la
enajenacion que debera ser consignado en la escritura publica o el que consta en la
matricula fiscal, el que sea mayor. En todo caso deberda consignarse numero de
identificacion tributaria —NIT— de las partes contratantes e identificar el medio de pago

gue se utilizé en la compraventa.

Cuando las aportaciones de bienes inmuebles se encuentren gravadas, la base
imponible la constituira el valor del inmueble que un valuador autorizado debe estimar.
Copia autenticada de dicho avalto debera agregarse, como atestado, el testimonio de
la escritura publica que para los efectos registrales se emita. Los registros publicos

estan obligados a exigir la presentacion de este documento.

C) Los valores que consta en este registro son base para el cobro del Impuesto
Unico Sobre Inmuebles de las municipalidades que actualmente no administran segun lo
establece el Decreto 15-98 del Congreso de la Republica de Guatemala, Ley del
Impuesto Unico sobre Inmuebles “Articulo 15 Matricula Fiscal. La Direccién debe
elaborar y mantener actualizado el catastro y registro fiscal de los bienes inmuebles de
todo el territorio de la Republica, bajo el sistema de folio real y establecer sistemas de
valuacién, determinando el justiprecio de los mismos para efectos impositivos, de

conformidad con el manual de avaltos debidamente actualizado”.
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d) Los datos que figuran en este registro son los que sirven de consulta para la
emision de la carencia de bienes, es el documento que se presenta para la exoneracion
fiscal del impuesto al valor agregado, segun lo establece Decreto 27-92 ley del impuesto
al valor agregado en el Articulo 7 numeral 12, La venta de vivienda con un maximo de
ochenta (80) metros cuadrados de construccién cuyo valor no exceda de doscientos
cincuenta mil Quetzales (Q.250,000.00) y la de lotes urbanizados que incluyan los
servicios basicos, con un area maxima de ciento veinte (120) metros cuadrados, cuyo
valor no exceda de ciento veinte mil Quetzales (Q.120,000.00). Ademas, el adquiriente
debera acreditar que él y su nucleo familiar carecen de vivienda propia o de otros

inmuebles. Todo lo anterior debera hacerse constar en la escritura publica respectiva.

A excepcion de las viviendas indicadas en el parrafo anterior, la segunda vy
subsiguientes transferencias de dominios de viviendas por cualquier titulo, tributaran
conforme a la Ley del Impuesto de Timbres Fiscales y de Papel Sellado Especial para

Protocolos.

Reformado por el Decreto 9-2012 Ley de Vivienda en su Articulo 78 el cual queda asi:
La venta de vivienda con un maximo de 80 metros cuadrados de construccién cuyo valor
no exceda de doscientos cincuenta mil quetzales Q. 250,000.00 y la de los lotes
urbanizados que incluyan los servicios basicos, con un area maxima de ciento veinte
metros cuadrados, cuyo valor no exceda de Ciento veinte mil quetzales Q 120,000.00.

Ademas el adquiriente debera acreditar que él y su nucleo familiar carecen de vivienda



e) Al descentralizar el IUSI de una de las municipalidades que aun administra
DICABI, se le da a dicha municipalidad un archivo de los inmuebles que consten en
matricula fiscal de ese municipio el que sirve de base para el inicio del registro

municipal.

f) Modernamente por la versatilidad de la informacién inscrita en la matricula fiscal,
sirve de fuente de consulta para coadyuvar en los procesos legales que realizan
diversas instituciones:

 # Ministerio Publico institucion que solicita informacién sobre los inmuebles que
consten en el Registro Fiscal (Matricula Fiscal) de las personas que estan siendo
investigadas,

2. Contraloria General de Cuentas, realiza verificacion de la informacién que los
funcionarios publicos presenta declaracion en su declaracion de Probidad,

3. Procuraduria General de la Nacion, realiza investigacion y verificacién sobre las
personas que son acusadas ante dicha institucion,

4. Superintendencia de Administracion Tributaria, consulta los valores para el
efectivo cumplimiento del pago del Impuesto al Valor Agregado sobre los contratos
traslativos de dominio, y solicita informacion de los bienes que figuren inscritos de las
personas que tenga pendiente pagos de impuestos,

2. Cualquier persona que necesite o tenga interés legal debidamente acreditado, en

informacion sobre bienes inmuebles y sus propietarios.
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4.4. Formas de actualizacion

La inscripcion, actualizacion y modificacion de toda la informacién referente a los bienes
inmuebles o derechos reales sobre los mismos y sus titulares inscritos en la matricula

fiscal a nivel nacional, se realiza de las siguientes formas:

a) Aviso notarial

Como una obligacién posterior de los notarios, presentan un documento por medio del
cual el notario informa a los registros inmobiliarios (Direcciéon de Catastro y Avalto de
Bienes Inmuebles y Registro Municipal), del otorgamiento de una escritura publica de un

contrato traslativo de dominio.

Contrato traslativo de dominio, es aquel por cuya virtud una o mas personas transfieren
el dominio de un bien a otra u otras, entre los contratos traslativos de dominio estan:

1. Compraventa: es el contrato en cual el vendedor trasfiere la propiedad de una cosa y
se compromete a entregarla, y el comprador se obliga a pagar el precio en dinero.

2. Permuta: en este contrato cada uno de los contratantes transmiten la propiedad de
una cosa a cambio de la propiedad de otra. Cada permutante es vendedor de la cosa
que da y comprador de la que recibe a cambio; y cada una de las cosas es precio de la
otra.

3. Donacion entre vivos: contrato por medio del cual una persona transfiere a otra la

propiedad de una cosa a titulo gratuito.
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3. Donacién entre vivos: contrato por medio del cual una persona transfiere a otra la

propiedad de una cosa a titulo gratuito.

El fundamento legal del aviso notarial esta establecido en el Cédigo de Notariado ley
que regula el ejercicio notarial, en su Articulo 38 preceptua: “Con el objeto de posibilitar
un mejor cumplimiento de las obligaciones de determinacion, control y pago del
impuesto sobre la venta y permuta de bienes inmuebles (Alcabala), los notarios al
intervenir en las escrituras por actos y contratos relacionados directamente con dicho
impuesto deberan, dentro del término de 15 dias de la fecha de autorizacion de la
escritura, dar aviso a la Direccion General de Catastro y Avaluo de Bienes Inmuebles y
las Municipalidades respectivas y ademas. Cumplir con las normas siguientes:

1. Nombre de los contribuyentes;

2. Numeros de Cédulas de Vecindad de los mismos:

3. Domicilio fiscal de los otorgantes;

4. Numeros de identificacion tributaria, si lo tuvieren:

5. Inmueble objeto del contrato:

6. Namero de inscripcién en el Registro de |la propiedad, si lo tuviera;

7. Numero de la matricula fiscal:

8. Ubicacién y superficie del inmueble, indicada en unidades del sistema métrico
decimal: y

9. Valor de la Enajenacion.

En los actos de donacion de bienes inmuebles:

1. Nombres del donante y donatario;
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2

3

4

5

6

. Numero de la cédula de vecindad:

. Domicilio fiscal de los otorgantes;

. Numero de identificacion tributaria (NIT).

. Relacién de parentesco que tuvieren entre si, los otorgantes;

. Valor de la donacion.

En los actos o contratos de unificacién de inmuebles y de cualesquiera otros que no

e

1

2

8.

8.

stén afectos al pago del impuesto:

. Fecha de acto o contrato;

. Nombres de los otorgantes;

Numero de sus cédulas de vecindad,

Domicilio fiscal;

. Nimeros de identificacion tributaria (NIT).

. Descripcion de los inmuebles unificados, con indicacién de ubicacion.
. Superficie, en unidades del sistema métrico decimal;

Ndmero de matricula fiscal;

Datos que identifican la finca unificada, vy;

10. Numero de inscripcion de la finca unificada en el Registro de la Propiedad”.
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Para presentar el aviso a DICABI se adjunta, copia simple de los siguientes documentos:
1. Primer Testimonio,

2. Comprobante del pago del Impuesto al Valor Agregado,

2.1. Timbres,

2.2 Recibo de la Superintendencia de Administracion Tributaria,

2.3. Factura,

3. Razon del Registro de la Propiedad.

b) Avallos practicados por valuadores autorizados, como un requisito para la
liquidacion del impuesto hereditario, se debe efectuar un avaluo el que es realizado por
un valuador autorizado por DICABI, quien realiza un estudio sobre el inmueble y emite
una certificacion del valor actual segun métodos cientificos y estudio de mercado. La
certificacion es presentada a DICABI para que se apruebe el avallo y se realice la
modificacion del valor en matricula fiscal, fundamento legal articulo 39 literal c) Decreto
431 del Congreso de la Republica de Guatemala, Ley del Impuesto de Herencias,

Legados y Donaciones.

c) Liquidacion de impuesto hereditario, Decreto 431 Ley del Impuesto de Herencias,
Legados y Donaciones, al realizar la liquidacion del impuesto hereditario se determinan
quienes son los herederos el departamento de herencias, legados y donaciones emite
un aviso interno al departamento de registros fiscales indicando el traslado de los

inmuebles del causante a sus herederos.
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d) Expediente de solicitud de actualizacién por el interesado.

Es una solicitud que el interesado o propietario de un inmueble realizan, en la cual
solicitan que sea inscrito, actualizado y corregido los bienes inmuebles que no figuren o
figuren desactualizados en el registro fiscal inmobiliario a cargo de dicha direccion.

Para el tramite, solicitan que sean presentados los documentos siguientes:

1. Solicitud o memorial, el cual puede realizarlo el propietario del inmueble o un
notario, con la informaciéon de que tipo de correccion, datos del propietario, datos del
inmueble que se desea inscribir, actualizar o corregir.

2. Indicar en el memorial los datos para notificar al interesado, teléfono, direccion y
correo electrénico.

3.  Certificacion del Registro de la Propiedad o consulta electronica del inmueble con
el objeto de poder verificar el tracto sucesivo del inmueble.

4.  Fotocopia del carné de NIT.

5.  Fotocopia del documento personal de identificacion del propietario.

Para tramite de presentacion del expediente se debe:

1. Presentar los documentos foliados en las ventanillas de atencién al usuario.

2. En la ventanilla de recepcién revisaran el documento para verificar que cumpla
con los requisitos necesarios para que sea realizada la actualizacion en Matricula Fiscal.
;8 El expediente completo es recibido y devuelta una copia con el nimero que fue
asignado para darle seguimiento.

4. Puede darle seguimiento al expediente por medio del Portal de DICABI

dicabi.minfin.gob.gt.
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Fotocopia de documents de identificacion DPI
Certificacion o Momenclatura Municipal
Originales de KMatricula Fiscal

Sin otro particular atentamente;

Firma

wwow_ guotemalo gob. gt
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4.5 Servicios que se prestan con base al Registro Fiscal Inmobiliario (Matricula

Fiscal)

a) Emision de certicacion carencia de bienes

Certificacion de Carencia de Bienes: es el documento oficial emitido por el Ministerio de
Finanzas Publicas, a través de su Direccion de Catastro y Avaluo de Bienes Inmuebles
(DICABI), en el que se hace constar que una persona fisica o una entidad de cualquier
tipo, no posee bienes inmuebles inscritos en el registro fiscal de bienes inmuebles

(matricula fiscal) a cargo de DICABI.

Por sus implicaciones juridico-legales Unicamente podran acreditar carencia de bienes
inmuebles en todo el territorio de Guatemala con este documento, las personas que en

realidad carezcan de ellos, estén inscritas o no en la matricula fiscal.

Correlatreo; 56.2013

MINISTERIO DE FINANZAS PUBLICAS
DIRECCHON DE CATASTRO Y AVALUO DE BIENES INMUEBLES

El Jafe del Departamento de Registros Fiscales, CERTIFICA:
Que a la presente fecha r}am de la informacidn contenida en la base de daﬁ)s de la Matricula Fiscal

Este oonfoacaie o5 pratts
Aouwdo Mraters 2102043

ALMA LUCIA CASTILLO DOMINGUEZ
Quien se identifica con DP] 9900 99900 9909

¥ para bos electos que al interesado{a) convengan o lu extende la prosente a solicitud de: PEDRO PABLO CASTILLO
DOMINGUEZ. quien se identifica con DPI nimero 9990 99000 0909, en la cudad de Guatemala, el 10 de octubre de 2013

" JEFE DE REGISTROS FISCALES

R —

i 5

;[ s s | - 1905602 s
Wmﬂml% W JOBRAN hpdidicablsntines.minin.gob gV
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Puede realizar el tramite para dar cumplimiento de los aspectos legales que regulan la
emision de esta certificacion, el tramite es estrictamente personal, debiendo realizarlo:

1. Personalmente el interesado.

2. Por medio de los siguientes parientes legales: esposa, conyuge o conviviente legal o
de hecho, hijos, padres, hermanos, abuelos, primos, tios, suegros y cufiados, siempre y
cuando sean mayores de edad y acrediten fehacientemente el parentesco legal.

3. Los menores de edad y las personas con incapacidad legal, por medio de sus
representantes legales, dentro de éstos: el padre, la madre, el tutor, protutor,

representante especial, etc.

Documentos que se deben presentar para realizar el tramite:

1. Documento Personal de Identificacion (DPI),

2. Partida de nacimiento o fe de edad en original o fotocopia, legible y en buen estado
(para menores de edad),

3. Certificacion de cédula extendida por registro nacional de las personas (no mas de 3
meses de su emision y legible) si se carece de Documento Personal de Identificacion

DPI.
Cuando el solicitante realice el tramite a favor de sus parientes legales debe acompanar

tanto el documento de identificacion del interesado como el propio, debiendo confirmar

con los mismos el parentesco legal.
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Para hacer el tramite a favor del conviviente (por no estar casados ni unidos de hecho
legalmente), presentar ademas de los documentos personales de identificacion de
ambos, partida de nacimiento o fe de edad de un hijo en comun.

Certificacion de nombramiento legal de tutor o representante legal especial para

solicitudes de menores bajo tutela e incapacitados legales.

b) Emision de certificaciones de matricula fiscal

Certificacion de matricula fiscal es el documento oficial emitido por el Ministerio de
Finanzas Publicas a través de su Direccion de Catastro y Avaluo de Bienes Inmuebles
(DICABI), en el que se hace constar en forma certificada, que un bien inmueble
registrado o no en el Registro de la Propiedad, aparece inscrito en el Registro Fiscal de
Bienes Inmuebles (Matricula Fiscal), para los efectos tributarios y juridico-legales

correspondientes.

Requisitos para realizar el tramite

1. Los inmuebles que se necesiten certificar estén inscritos en matricula fiscal (es decir
que exista matricula fiscal),

2. Se verifique la utilidad y pertinencia de la certificacion a solicitar (La verificacion se
hace en el ESTADO MATRICULAR, que debera adjuntarse al formulario),

3. Obtenery llenar el formulario de solicitud para certificacion de matricula fiscal, con los

datos que en el mismo se piden y que se obtienen del estado matricular,
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4. El formulario se puede obtener en la ventanilla donde se emite el estado matricular,
en la ventanilla de emision de Certificaciones de Matricula Fiscal o electronicamente en

este portal dicabi.minfin.gob.gt.

CHYA. BATISE de Ladn
; :n_wmwm oo o ey
AR 8 LD y A G Bileres remodiioy
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c) Consulta de archivo de originales de matricula fiscal

El archivo de originales de matricula fiscal es la unidad que tiene a su cargo el
resguardo de los documentos con los que se realiza la actualizacion del Registro Fiscal
Inmobiliario, cuenta con documentacion que data desde afio 1930, la cual puede ser

consultada por los usuarios que desean obtener informacion al respecto.

La documentacion se encuentra archivada por medio de un sistema de archivo mixto,
clasificada por el departamento en cual se encuentra ubicado el inmueble y el niumero
de matricula que le asignd el sistema al momento de realizar la inscripcion en la base de

datos.

Por la importancia del resguardo de los documentos, Unicamente se extienden

fotocopias a las personas que solicitan.

d) Emisién de estados matriculares

El estado matricular es la informacién generada electrénicamente por la Direccion de
Catastro y Avallos de Bienes Inmuebles —DICABI—, acerca de los datos que contiene

una matricula fiscal, y que puede obtenerse en formato impreso o digital.

Por ser el documento que acredita (sin certificar) la inscripcion de bienes inmuebles o

derechos reales sobre los mismos en el registro fiscal (matricula fiscal) a cargo de la
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Direccion de Catastro y Avallos de Bienes Inmuebles —DICABI-, es generalmente
utilizado para:

1. Tener constancia de la inscripcion fiscal de los bienes inmuebles o derechos reales
sobre los mismos en el territorio nacional, ya sea por parte de los propietarios o
poseedores legales, asi como por terceros legitimamente interesados, para diversos
fines (fiscales, registrales, administrativos, judiciales, investigativos, entre otros).

2. Verificar los traspasos y actualizaciones solicitadas por medio de los diversos
documentos legales al Departamento de Registros Fiscales tales como: avisos
notariales, expedientes de correccion, modificacion o rectificacion matricular, avaluos de
tipo fiscal, entre otros.

3. Realizar el tramite para la obtencion de certificacion de matricula fiscal.

4. Realizar el tramite para la obtencion de Certificacion de Carencia de Bienes por

desvanecimiento de Homoénimo.

Este tramite se puede realizar de dos formas:

1.  Personalmente

Se realiza de inmediato, actualmente el interesado debe acudir a la ventanilla de emision
de estados matriculares, con cualquiera de los siguientes datos de los propietarios o
poseedores legales:

> Numero de identificacién tributaria (NIT),
s Numero de control tributario de DICABI (NCT-DICABI),
> Numero de matricula fiscal,

> Datos registrales (finca-folio-libro).
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> Nombres y apellidos de personas individuales.

Si se trata de entidades nombre completo asi como su denominaciéon o razén social,

organizacional, etc.

MINISTERIO DE FINANZAS PUBLICRS PAGINA : 1  DEl
IMPUESTO UNICO SOBRE INMUEBLES ey
HORR 06:385:17
ESTADO MATRICULAR USE. TUST44
DUE?0 : PRUEBA BONITA , KARLA NIT 8765432-1
DIRECCION : LOTE 1 MANZANA 2 ASETAMIENTO MATRICULA EN L CEDULR A0L 111111
DEPTO : 0l MUNIC : Ol COD.POSTAL : 1000 DPI
NUMERO DE MATRICULA : 01P238436
FECHR FECHA No. NWOHERE O DIRECCION IHHY KO . BEGISTRO IE. PROCEDENCIA EXTENSIOMES VALOR. FINCA
DECLAR OPERAC ORD . IE HN FINCA FOLIO LIERO HIS 2. QUETEALES
A
15/08/2010 L18£08/2010 1 0L0L § § 1615 55
1870878010 1850872010 2 0101 § § J0E 1
0670378000 06/09/E010 4 0LoL d E] 9 1 0IPE26426
060972010 0670972010 § 0L0l 10 10 10 1 01PE36426
TOTRLES DE LA MMYBICVLR : 000 CEE o7 ehssssmssec semsineis
NUMERO DE MATRICULR : 01P254338
FECHAR FECHA Yo. NOHERE O DIRECCION THHY KO. BEGISTRO IE. PROCEDENCIA EXTENSIOMES VALOR FINCA
DECLAR OPERAC ORD . IE H¥ FINCA FOLIO LIERO HTS 2. QUETEALES
./
160872010 O06S03/2010 3 LANE 0 0 0 1
067088000 0670978000 4 oL0L 11, 1 11 K 01PE26426
06F09/2010 06S097E010 § 0LoL 13 12 1t 27 01PE26426
0650872010 06£0872010 b oLoL 1: 12 13 1 01PE54236
06/03/2000 0ES09/2010 ? 0L01 14 14 14 1 01PE54328

TOTALES DE LA MATRICULA :

TOTAL MATRICULAS :
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2. Virtualmente

Se obtiene via internet desde el Portal de DICABI en linea
(http://dicabienlinea.minfin.gob.gt/dicabi_enlinea//) y también se cuenta con otro formato
para la misma pagina (http://dicabi.minfin.gob.gt), segun se le haga mas facil de recordar
a los usuarios, debido a que se debe dar cumplimiento a nuestro ordenamiento juridico
vigente y en la concordancia con la calidad de Registro Publico, que se le puede atribuir
a la Matricula Fiscal, asi como la necesaria observancia de la informacién privada de las
personas, se puede realizar la consulta a través de dos formas:

1. Consulta Publica: a los ciudadanos en general, es la consulta que pueden hacer
por medio del portal de DICABI en linea, todas las personas que tengan
registrado (s) un (os) inmueble (s) en Matricula Fiscal, siempre y cuando tengan
el Numero de ldentificacion Tributaria —NIT—, Numero de Control Tributario de
DICABI, o la Matricula Fiscal, en la que se encuentre inscrito el inmueble.

2. Consulta con usuario registrado: a publico especifico, es la consulta que pueden
hacer los auxiliares de la actualizacion matricular (Notarios, valuadores
autorizados, trabajadores de instituciones del Estado, y técnicos catastrales de
las municipalidades), por medio de un usuario autorizado por la Direccion de
Catastro y Avallos de Bienes Inmuebles —DICABI-, en el cual pueden verificar la
informacién de la base de datos.

En referencia a los usuarios registrados, autorizados a trabajadores de

instituciones del Estado, se les autoriza usuario cuando la institucién justifica la
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necesidad de consultar la base de datos de matricula fiscal, siendo esta una

herramienta para el desarrollo de sus funciones institucionales.

R

%; paGive: 1 DB !

i A FEcHA 103204

Miniterio de Finanzas Piblicas .

Guatemala CA HoRA  0B:39:36pm.
MATRICULA FISCALDICAB ESTADO MATRICULAR Usuaro  Consuta Pblica

pusko:  PRUEBABONTA KARLA N G763

MATRICULA:  01P238436

FECHA  FECHA  No. NOMERE O DIRECCION Ne. REGISTRO: DE.  PROCEDENCIA
NFCI AR (PERAC  ORD EINCA FOLIO LIBRO

B0A00 1809010 1 e 1 marcana 2 Cobia Mebih Fscsl en e 8 6 W5 55

o 16, [GUATEMALA/ GUATEMALA)

o M e ma 1, (GUMTEMAA |
GUATEMALA )

2 e § av. 2008 1, (GUATENALA | GUATEMALE ¢

1B082010 13082010

~a

=
o

wE

e

§ b IPBUE

s

06092010 06032010
j
06092010 0602010 5 2t calle 8 av. zona 1, (GUATEMALA / GUATEMALA 10 10 10 1 01P3ME
)
TOTAL MATRICULA:
MATRICULA:  01P254338

FECHA  FECHA Mo NOMERE O DIRECCION No. REGISTRO: DE.  PRCCEDENCIA

RECYAR. (OPERAT. (RN FINCA FOLIO LIBRO

60800 ORI 3 cale Sav.ozona f, GUATEMALA/ GUATEMEA O 0 0t
}

(GOYC0'0 0609200 4 20 cale f oy zoa i, (GUATEWLA/ GUATEMALA 11 1 1 3T DIPD3MX
)

(BOS20'0 06032010 5 21 call § av. zona | (GUATEMALA/ GUATEMALA 12 12 12 I D1P23ME
)

06092010 0BOY2010 B 2f cale § av.ona i, (GUATEMALA/ GUATEMALA 13 13 13 1 DIP2S43HS
}

06092010 0BO92010 7 2t cale & av. zona 1, (GUATEMALA/ GUATEMALA M 1 & 1 (1P243%

TOTAL MATRICULA:

TOTALES DE LAS MATRICULAS:
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EXTENSION  VALOR VALOR VALOR FINCA
ENWISZ  TERRENO  CONSTRUCCION  QUETZALES
00 000 00 1,000.00

5% 00 0 1,000.00

1500 00 00 1500

1000 00 00 1000

150.00 20500
EXTENSION  VALOR VALOR VALOR FINCA
ENMIS2.  TERRENO  CONSTRUCCION  GUETZALES
50 00 00 %00

i) 00 00 1000

kil 00 0 1000

20 000 00 2000

30 00 00 3000
1.0 9.0
500 21000



e) Emision de informes de matricula fiscal

El informe de matricula fiscal es el documento oficial emitido por el Ministerio de
Finanzas Publicas a través de la Direccion de Catastro y Avalto de Bienes Inmuebles
(DICABI), en el que se hace constar si ha nombre de una (s) persona (s) individual (es) o
juridica (s) figuran inscritos bienes inmuebles en el Registro Fiscal Inmobiliario, en base

a una investigacion realizada a la base de datos de Matricula Fiscal.

Es un documento que puede ser utilizado para mdultiples tramite debido a la informacion
que se detalla y acompanfa al informe:

1. Ser medio de prueba en procesos judiciales cuando es solicitado por Fiscales del
Ministerio Publico para verificar los inmuebles que figuren inscritos a nombre de los
demandados.

2. Para determinar los bienes que tenga los demandados en casos civiles y penales de
las denuncias que sean interpuestas en la Procuraduria General de la Nacion.

3. Verificacién de los inmuebles que tenga los contribuyentes que estén siendo
investigados por la Superintendencia de Administracion Tributaria.

4. Verificacion de las declaratoria de Probidad presentadas por los trabajadores del
Estado a la Contraloria General de Cuentas.

5. Una herramienta para las investigaciones que son realizadas por la Policia Nacional
Civil.

6. Es medio de prueba para los procesos de familia cuando es requerido por los
pasantes de Bufete Popular de la Universidad de San Carlos de Guatemala cuando

llevan casos Civiles.
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Se solicita por medio de un oficio en el cual se indica los datos de la (s) persona (s) de
las cuales se necesita la informacion.

1. Oficio debe de presentarse en hoja membretada de la institucion que lo solicita.

2. Indicar el nombre y documento de identificacion de la persona de la cual se necesita
la informacion.

3. Indicar los datos registrales cuando la investigacion es sobre un inmueble.

»

Firma y sello de la persona que solicita la informacion.

5. Indicar la direccién a donde se remita el informe para su notificacion.

6. Cuando el informe es solicitado por un pasante del bufete popular, debe de:
6.1. Solicitud con membrete del bufete popular,

6.2. Debe firmarla el abogado que esta asesorando al pasante,

6.3. Indicar en el oficio el nombre de la persona que se estd demandando,

6.4. Indicar el lugar para recibir notificaciones.

Tramite obtener el informe
1. Se presenta copia y original del oficio en ventanilla de Atencion al Usuario,
2. Es devuelta la copia con sello y firma de recibido,

3. El Informe de Matricula Fiscal es notificado a cada institucion.
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SLOON 08 CHREYD ¥ A300 48 Bansr nuedse

INFORME No. 111-2014-DRF.

DEPARTAMENTO DE REGISTROS FISCALES, SECCION DE ANALSIS Y
RESOLUCIONES. Guotemalo, veintiuno de obril de dos mil cotorce.

Ref. O-SAT-GRC-DFI-SC-111-2014

ASUNTO: LA SUPERINTENDENCIA DE ADMINISTRACION TRIBUTARIA, SECCION
DE OPERATIVOS FISCALES, DIVISION DE FISCALIZACION, GERENCIA
REGIONAL CENTRAL A TRAVES DEL LICENCIADO HECTOR ESCOBAR
DE LEON, JEFE DE DIVISION DE FISCALZACION. SOLUCITA
COMNSTANCIA DEL ESTADO MATRICULAR, DE LOS CONTRIBUYENTES
DESCRITOS EN EL OFICIO SUPRA IDENTIFICADO.

Atentamente se informa al solicitante indicado en el asunto preinserto que
realizada la investigacion correspondiente, se establecio:

La sefiora KARLA PRUEBA BONITA figuran inscritos bienes inmuebles en las
matriculas 1P238436 vy 01P254338 del departamento de Guatemala, adjunto
estados matriculares. (Hmc). Van 02 folios.-

|
Nombre y Firma del analista
Andisia de expadiamas
Cecanamamd 32 Regisvos Flscass
CICASLMFD

Nombre y Firma del Jefe
Jete g2t Deparlamama de Ragisinos Fiscaes
DICASHMEP

Nombre y Firma del Director

Directioe
Direccion g Catasho vy Avallo de Senes inmuelies
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CAPITULO V

5. Analisis juridico de la importancia de actualizacion del registro fiscal de la

Direccion de Catastro y Avaluo de Bienes Inmuebles

5.1. Importancia del registro fiscal de DICABI

Con base a las funciones y atribuciones que el Decreto 15-98 Ley del Impuesto Unico
sobre Inmuebles le confiere a la Direccién de Catastro y Avalto de Bienes Inmuebles y
que realiza a través del departamento de registros fiscales, que tiene a su cargo la
administracion de la matricula fiscal, el cual es el Unico registro fiscal a nivel nacional
que existe, por lo que se determina que es un registro con multiples funciones entre las

que podemos mencionar:

a) Base impositiva para el impuesto sobre transferencia de inmuebles

Esta funcion se realiza, al presentar el notario un aviso notarial a la Direccién de
Catastro y Avalto de Bienes Inmuebles, debido a que se verifica que este cumpla con el
correcto pago del Impuesto al Valor Agregado —IVA- sobre los contratos de trasferencia
de bienes inmuebles, como lo que establece el Articulo 38 del Decreto 314 del Congreso

de la Republica de Guatemala, Cédigo de Notariado.
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b) Base impositiva para el impuesto de Herencias, Legados y Donaciones

El Departamento de Impuestos al Patrimonio a través de la Seccion de Herencias,
Legados y Donaciones, realiza la liquidacion para el pago del impuesto teniendo como
base el valor de matricula fiscal, como lo establece el Decreto 431 del congreso de la
Republica de Guatemala, Ley de Herencias, Legados y Donaciones en la reforma del

ano 1954 segun Articulo 2.

C) Base impositiva para el impuesto Unico sobre Inmuebles

La liquidacion del impuesto Unico sobre Inmuebles se realizara con base en el registro
de matricula fiscal como lo establece el Decreto 15-98 del Congreso de la Republica de

Guatemala, Ley del Impuesto Unico sobre Inmuebles en el Articulo 20.

d) Como es un registro que tiene informacién a nivel nacional tiene a su cargo:

> La emision de la carencia de bienes, documento que es uno de los requisitos que
se solicita para optar a la exoneracion del Impuesto al Valor Agregado en los contratos
traslativos de dominio, debido a que por medio de este se hace constar que una persona
fisica o una entidad de cualquier tipo, no posee bienes inmuebles inscritos en el registro
fiscal de bienes inmuebles (matricula fiscal), y es una de las condiciones que se
establecen en Decreto 9-12 del Congreso de la Republica de Guatemala, Ley de

Vivienda en el Articulo 78.
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> Emision de certificacion de matricula fiscal, es el documento por medio del cual
los notarios hacen constar que se realizd un avaluo fiscal para la liquidacion del
impuesto de herencia, legados y donaciones, también es utilizado por los propietarios
para presentarlo en las instituciones bancarias cuando realizan tramites en los cuales

deben demostrar la propiedad de los inmuebles.

> Emision de estado matricular, es el documento que se extiende en es cual se
hace constar la informacion que figuran registra sobre los bienes y sus propietarios en

matricula fiscal.

> Para que los notarios puedan realizar la investigacion previa, al autorizar un
contrato traslativo de dominio y hacer el adecuado pago de los impuesto, se otorga
usuarios de matricula en linea con objetivo para que puedan accesar en forma remota
desde sus oficinas a la base de datos y asi obtener la informacion que figura en

matricula fiscal.

> Con base a lo que establece el Articulo 17 de la Ley de Extincion de Dominio, se
emiten informes sobre los inmuebles que figuren registrados, cuando sean solicitados

por auxiliares y fiscales del Ministerio Publico.

e La Superintendencia de Administracion Tributaria verifica el pago del Impuesto al
Valor Agregado de los contratos traslativos de dominio, con base al valor de matricula

fiscal.
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e Se emiten informes de matricula fiscal para la Procuraduria General de la Nacion,

Contraloria General de Cuentas y Defensa Publica Penal.

5.2. Desactualizacion del registro fiscal inmobiliario

Se estima que el Registro Fiscal de Bienes Inmuebles (Matricula Fiscal) a cargo de esta
Direccién, Unicamente podria tener entre el 25% y el 35% de datos actualizados en
relacidon con los datos reales que obran en el Registro General de la Propiedad de
Guatemala y los protocolos notariales, datos obtenidos al realizar un comparativo de las
transacciones que han registrado en los ultimos 10 afios en el Registro de la Propiedad

con las transacciones reportadas al registro fiscal inmobiliario (matricula fiscal).

5.3. Problemas que actualmente impiden la actualizacion del registro fiscal

Esta falta de actualizacién tiene su origen en el afio 1998 con la regulaciéon legal
contradictoria que generé el Articulo 43 del Decreto 15-98 del Congreso de la Republica
de Guatemala, Ley del Impuesto Unico sobre Inmuebles con respecto al Articulo 38 del
Decreto 314 del Congreso de la Republica de Guatemala, Cédigo de Notariado, al dejar
optativo el envio del aviso a la Direccion Catastro y Avaltio de Bienes Inmuebles, una
vez que la municipalidad de la localidad del inmueble ya administrase el Impuesto Unico
Sobre Inmuebles, inspirado en el fortalecimiento municipal, pero obviando el resto de los

aspectos de la fiscalidad inmobiliaria y actividades legales correlativas.
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A partir del afio 2000, tomé mayor auge la descentralizacion del impuesto y a la o o

presente fecha ya solamente quedan por descentralizar 70 municipios.

A partir de dicha regulacion y siempre inspirados en la descentralizacion vy
desconcentracion, la capacidad instalada de la Direccién de Catastro y Avaluo de Bienes
Inmuebles se redujo a un 25% de su capacidad original en cuanto a: personal,
mobiliario, equipo, instalaciones, capacitaciéon e innovacién, entre otros (para el afo
1998 se contaba con 60 operadores solo para registrar las transacciones inmobiliarias
en la base de datos de la matricula fiscal, porque se atendia todo el pais.
Paulatinamente se ha reducido el personal quedando actualmente unicamente 10
operadores, informacion proporcionada por el subjefe del departamento de registros

fiscales de la Direccion de Catastro y Avaluo de Bienes Inmuebles).

Los procesos, procedimientos y sistema electronico para el registro en matricula fiscal
fueron innovados en septiembre del afo 2000, y desde esa fecha, salvo el
mantenimiento basico que se le ha realizado por parte de la Direccidén de Tecnologias de

la Informacion, no se ha hecho ninguna otra innovacion de trascendencia al respecto

En consecuencia la problematica descrita en los apartados anteriores tiene como
resultado que la informacion que se provee desde el registro matricular (en todas sus
formas) esté desactualizado y no tenga un grado de certeza y confiabilidad aceptable

para las consecuencias juridicas que la informacién deberia producir.
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Y a su vez, imposibilita la armonizacion y compatibilidad de los procesos,
procedimientos y sistemas utilizados en la Direccion de Catastro y Avaluo de Bienes
Inmuebles con las instituciones con atribuciones afines y correlativas, y mas aun, en la
utilizaciéon de la tecnologia electronica actual, que impactaria positivamente en la
eficacia y eficiencia del registro matricular por medio de servicios en linea y una
adecuada funcionalidad del personal analista asignado al mismo (los procesos
tecnoldgicos actuales permitirian reducir significativamente la necesidad de contratar

una gran cantidad de personas, si se disefian adecuadamente).

En la actualidad la Direccion de Catastro y Avaliuo de Bienes Inmuebles no tiene la
capacidad instalada necesaria para responder a la regulacion legal, prevista en los
Articulos 38 del Decreto 314 del Congreso de la Republica de Guatemala, Cédigo de
Notariado, y 43 del Decreto 15-98 del Congreso de la Republica de Guatemala, Ley del
Impuesto Unico Sobre Inmuebles; que vinieron a ser reforzados por el Articulo 69 de la
Ley de Extincion de Dominio, la cual entré en vigencia el dia 30 junio del afo 2011
(pendiente de resolucion sobre inconstitucionalidad), asi como las regulaciones previstas
en materia de fiscalidad inmobiliaria en los Decretos 4-2012 y 10-2012, ambos del

Congreso de la Republica de Guatemala.
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5.4. Consecuencias juridicas de la desactualizacion del registro fiscal de DICABI

La mayor consecuencia es la inadecuada tributacién en los contratos traslativos de
dominio, esto derivado que al autorizar una escritura publica de un contrato traslativo de
dominio (compraventa, donacién, adjudicacién), el adquiriente debe pagar el Impuesto al
Valor Agregado sobre el valor que figure en la factura, escritura o el que conste en
matricula fiscal el que sea mayor, segun se establece en el Articulo 157 del Decreto 10-
2012 del Congreso de la Republica de Guatemala, Ley de Actualizacion Tributaria, pero
debido a que no se tiene actualizado el dominio del inmueble, se tributa por el valor

desactualizado, en la mayoria de veces es menor al que debe de figurar.

En el caso del Impuesto al Unico sobre Inmuebles de las municipalidades que no han
llevado a cabo el proceso de descentralizacion y aun el impuesto es administrado por la
Direccion de Catastro y Avalio de Bienes Inmuebles, se da la omisién del pago,
derivado a que el recibo de cobro es enviado al propietario que figura inscrito en

matricula fiscal.

Lo que respecta al Impuesto de Herencia, Legados y Donaciones la problematica se
ocasiona cuando se realiza el avallo, debido a que el valuador debe realizar la
actualizacion de matricula para poder presentar el expediente de aprobacién de avaluo

fiscal.
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Cuando los notarios cumplen con la obligacion notarial de presentar sus avisos de
contratos traslativos de dominio, se les presenta el problema que el inmueble no figura a
nombre del vendedor, por lo tanto deben presentar papeleria extra para poder cumplir

con su obligacion o deben realizar las actualizaciones correspondientes.

Se extienden carencia de bienes a personas que ya poseen inmuebles debido a que

los inmuebles no figuran a nombre de los actuales propietarios.

Se emiten informes de matricula fiscal los cuales deben de verificarse en el registro de la
propiedad por los trabajadores de las instituciones publicas, para tener la certeza juridica

de la propiedad de los inmuebles.

5.5. Planteamiento de soluciones a los problemas de la desactualizacion del

Registro Fiscal

La Direccion de Catastro y Avallo de Bienes Inmuebles como ente rector del registro
fiscal inmobiliario a nivel nacional (matricula fiscal), debe formalizar convenios con los
registros inmobiliarios, (Registro General de la Propiedad, Registro de Informacion

Catastral y Registro de Catastro Municipal) para el intercambio de informacion.

Ademas de crear un servicio electronico para que los notarios puedan enviar los avisos

notariales, cumplir con la obligacién notarial y asi poder presentar los avisos que son la
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base de la actualizacién del registro fiscal inmobiliario de Direccion de Catastro y Avalto

de Bienes Inmuebles.

La Direccion de Catastro y Avallo de Bienes Inmuebles conjuntamente con colegio de
abogados y notarios de Guatemala y el instituto de derecho notarial deben de realizar
seminarios para los notarios en los que se les informe de la importancia de la
actualizacion del registro fiscal inmobiliario y las consecuencias juridicas de no presentar

los avisos notariales.

5.6. Implementacion de servicios electronicos para actualizacion del registro

fiscal

Actualmente se encuentra en proceso la implementacién del envio telematico de avisos
notariales con una plataforma que fue creada por el registro general de la propiedad,
por medio de la cual los notarios podran en un solo acto presentar los avisos a tres

registros a la vez

Pero este servicios contempla Unicamente los inmuebles inscritos en el registro de la
propiedad, que poseen datos registrales (finca, folio y libro) por lo que la Direccién de
Catastro y Avallio de Bienes Inmuebles debe de crear un modulo electronico propio de

envio de avisos notariales de las contratos de posesion de bienes inmuebles.
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Conjuntamente con la implantacién del servicio se debe capacitar a los notarios para el

adecuado uso del sistema, ademas de concientizar a los usuarios que el uso del

sistema electronico reducira los procedimientos administrativos.

Finalmente se debe contemplar la implementacion de firma electronica en el sistema de

aviso electronico con el objetivo de dar certeza juridica.
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CONCLUSIONES

Se comprobé que el conflicto de ley que existe entre el Articulo 38 del Decreto 314
del Congreso de la Republica de Guatemala, Codigo de Notariado, y el Articulo 43
del Decreto 15-98 Ley de Impuesto Unico Sobre Inmuebles, es la causa primordial

de la desactualizacién del registro fiscal inmobiliario matricula fiscal.

Las certificaciones de carencia de bienes emitidas por la Direccion de Catastro y
Avalio de Bienes Inmuebles, no cuentan con la certeza juridica para dar
cumplimiento al Articulo 7 del Decreto 27-92 del Congreso de la Republica de
Guatemala, Ley del Impuesto al Valor Agregado, reformado por el Articulo 78 del

Decreto 9-2012 del Congreso de la Republica de Guatemala, Ley de Vivienda.

Se determiné que no se cumple con los principios de celeridad y economia dentro
del proceso administrativo de actualizacion del registro fiscal inmobiliario (matricula
fiscal), derivado de los documentos adicionales que se solicita al notario adjuntar
en el expediente, al presentar el aviso notarial de traspaso sobre trasferencia de

bienes inmuebles.
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RECOMENDACIONES

Promover capacitaciones por medio del Colegio de Abogados y Notarios y el
Instituto de Estudios Notariales, para dar a conocer a los notarios la importancia de
la presentacion de avisos notariales, para dar cumplimiento a la ley profesional que
rigen el ejercicio Notarial, asi como de los requisitos y tramite para la presentacion a

la Direccidon de Catastro y Avaluo de Bienes Inmuebles.

Ante el cambio evolucionado en las comunicaciones electrdnicas, es necesario que
la Direccién de Catastro y Avaluo de Bienes Inmuebles genere una herramienta
electronica para agilizar el envio de los avisos notariales por parte de los notarios, al
momento de implementar un nuevo sistema para la presentacion de los avisos
notariales, se hace necesaria realizar talleres para capacitar a los notarios, sobre la

importancia de la nueva herramienta y sus principales objetivos.

La Seccion de Matricula Fiscal Departamento de Registros Fiscales, conjuntamente
Colegio de Abogados y Notarios y el Instituto de Estudios Notariales, debe redisefar
procesos administrativos actualizados para la recepcion de avisos notariales, con el

objeto de implementar procedimientos sistematizados.
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ANEXOS
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PRESENTACION DE LA INVESTIGACION DE CAMPO

Para realizar la presente investigacion fue necesaria la realizacion de una investigaciéon
de campo, en la que se llevo a cabo una encuesta en la ciudad de Guatemala, que
recogid la opinion notarios, valuadores autorizados por Direcciéon de Catastro y Avaluo
de Bienes Inmuebles, investigadores de instituciones del Estado y técnicos catastrales

de la municipalidad.

El objetivo de la investigacién de campo, fue determinar los siguientes puntos:
a) Determinar las razones por las que el registro fiscal inmobiliario (matricula fiscal)

no esta actualizado

b) Determinar el conocimiento sobre el registro fiscal inmobiliario (matricula fiscal) de
los usuarios
C) Determinar si los usuarios conocen las formas de actualizacién del registro fiscal

inmobiliario (matricula fiscal)
d) Determinar posibles soluciones que ayuden a la actualizacion del registro fiscal

inmobiliario (matricula fiscal)
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Resultados
Pregunta No. 1
¢ Conoce el tipo de informacién que contiene el registro fiscal inmobiliario (matricula

fiscal) de la Direccidon de Catastro y Avaluo de Bienes Inmuebles (DICABI)?

El 88% de los entrevistados respondié manifestando que si conocen el tipo de
informacion que contiene el registro fiscal inmobiliario, y el 12% de los entrevistados
respondid no tener conocimiento de la informacién que contiene el registro fiscal

inmobiliario.

12% i S ENQ
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Pregunta No. 2

; Conoce las funciones del registro fiscal inmobiliario (matricula fiscal) de DICABI?

El 84% de los entrevistados respondio manifestando que si conocen las funciones
del Registro Fiscal Inmobiliario, y el 16% de los entrevistados respondié no tener

conocimiento de las funciones que contiene el registro fiscal inmobiliario.

WS WNO

13%
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Pregunta No. 3
¢ Para qué utiliza el registro fiscal inmobiliario de DICABI?
Del 100% de las personas encuestadas el publico que utiliza el registro fiscal
inmobiliario son:
1. Notarios
2. Valuadores Autorizados
3. Trabajadores de instituciones del Estado
a. Contraloria General de Cuestas
b. Procuraduria General de la Nacion
c. Superintendencia Administracion Tributaria
d. Ministerio Publico
4. Técnicos Municipales

5. Ciudadanos en general

i Notarios W Valuadores & Instituciones del Estado

# Técnicos Municipales w Cuidadanos en General

15% 270

15%
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Habiendo determinado el publico que consulta la matricula fiscal se puede determinar
que del 100% de las personas encuestadas indican que la informacidén que se tiene en
matricula fiscal la utilizan en como una herramienta para la realizacién de su trabajo de
la forma a continuacion detallada:

No. PUBLICO OBJETIVO UTILIDAD DEL REGISTRO

1 NOTARIOS 1.- Verificar Matricula Fiscal para realizar
contratos traslativos de dominio

2.- Consulta valores de matricula para efectuar
correctamente el pago del impuesto sobre
transferencia de bienes

3.- El valor indicado de los inmuebles en
Matricula Fiscal sirve de base impositiva para el
pago del Impuesto de Herencias, Legados y

Donaciones.
2 VALUADORES 1.- Verificacion de valores para elaboracion de
AUTORIZADOS Informe de Avaluos Fiscales para la liquidacion

de Herencia.

2.- Verificaciéon de valores para realizacion de
Avallos comerciales.

TRABAJADORES DE INSTITUCIONES DEL ESTADO:

3

a) | Contraloria General de | Solicitan informes de los bienes de los
trabajadores del estado para verificar que

Cuentas coincidan con las declaraciones de Probidad
presentadas.

b) | Procuraduria General de la | Verifican los inmuebles que tiene los
demandados en las areas Civil y Penal.

Nacion
c) | Superintendencia de | Solicitan informacion de los bienes que tengan
Administracién Tributaria los contribuyentes para efectos de pagos de
Impuestos.

d) | Ministerio Publico El registro es utilizado como una herramienta en
cual pueden verificar las diferentes fiscalias los
inmueble que figuran inscritos a nombre de los
demandados

4 | Trabajadores de Verifican los valores que figuran registrados en

Municipalidades (Técnicos | matricula fiscal ademas de realizar actualizacion
Municipales) de sus valores con base a los avaluos efectuados
en DICABI
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Pregunta No. 4
;, Conoce el procedimiento para la actualizacion del registro fiscal inmobiliario (matricula
fiscal)?

El 40% de los entrevistados respondié6 manifestando que si conocen los
procedimientos para la actualizacion del registro fiscal inmobiliario, y el 60% de los

entrevistados respondié no conocer los procedimientos para la actualizacion del registro

fiscal inmobiliario.

BSI HENO
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Pregunta No. 5

¢Cual es la base legal para la actualizacion del registro fiscal

fiscal)?

Alternativas

Valores

inmobiliario (matricula

1 Ley de Impuesto Unico sobre Inmuebles 15%
2 Coadigo de Notariado 21%
3 Otras Leyes 32%
4 No tiene conocimiento 32%

Ley de Impuesto Codigode
Unico sobre Notariado
Inmuebles

Otras Leyes
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Pregunta 6

¢, Cuales son las tres principales razones por las cuales el registro fiscal inmobiliario no

se encuentra actualizado?

No. Razones Valores
1 | Los notarios no presentan los avisos notariales, | 67%
debido a que cumplen con lo establecido en la
Ley del IUSI
2 | Debido a inconvenientes en la recepcion de los | 22%
Avisos
3 | Los notarios no presentan los avisos notariales, | 9%

debido a que no esta actualizado

Respuesta 1 Respuesta 2 Respuesta 3
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Pregunta No. 7
;. Qué propuesta sugiere para que el registro fiscal inmobiliario (matricula fiscal) de

DICABI se actualice?

Sugerencias

1 Creacion de plataforma Virtual para envio de los | 47%
Avisos en forma electronica

2 Realizar cruce de informacion entre los Registros | 44%
Fiscal y el Registro General de la Propiedad

3 Unificacién de los Registros Inmobiliarios 5%

4 Que los Notarios cumplan con la obligacion de | 4%
presentar los Avisos

Sugerencia 1 Sugerencia 2 Sugerencia 3 Sugerencia 4
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Pregunta No. 8

;Considera importante la implantacién de herramientas electronicas para facilitar la

actualizacion del registro fiscal inmobiliario (matricula fiscal)

El 97% de los entrevistados respondid6 manifestando que si es importante la
implementacion de herramientas electronicas para la actualizacién del registro fiscal
Inmobiliario, y el 2% de los entrevistados respondié no es importante la implementacion

de herramientas electronicas.
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