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Facultad de Ciencias Juridicas y Sociales, Unidad de Asesoria de Tesis. Ciudad de Guatemala,
25 de mayo de 2020.

Atentamente pase al (a) Profesional, CARLOS DIONISIO ALVARADO GARCIA
, para que proceda a asesorar el trabajo de tesis del (a) estudiante
GERBER ANTONIO PATZAN JOCON R , con carné 201502124 ,

intitulado ___ VULNERACION DEL DERECHO DE AUDIENClA ESTABLECIDO EN EL ARTICULO 5 DE LA LEY DEL
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isma, la conclusion discursiva, y la
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Me place saludarle deseéndole los correspondientes éxitos en ege |Pespacho y demas labores
profesionales. ‘ '

En cumplimiento al nombramiento recaido en mi persona, en mi calidad de asesor del trabajo de tesis del
bachiller GERBER ANTONIO PATZAN JOCON, titulado: “VULNERACION DEL DERECHO DE AUDIENCIA
ESTABLECIDO EN EL ARTICULO 5 DE LA LEY DEL IMPUESTO UNICO SOBRE INMUEBLES”; es
procedente dictaminar respecto a la asesoria del mismo debido a las siguientes justificaciones.

i.

El estudiante GERBER ANTONIO PATZAN JOCON, en su trabajo de tesis, enfoca con bastante
propiedad con apoyo en el derecho positivo y la doctrina, sobre el derecho de audiencia y su
vulneracion por parte de la direccion de catastro municipal en ia sobrevaloracion de los
inmuebles bajo su jurisdiccién, amparado en el Articulo 5 de la Ley del Impuesto Unico Sobre
inmuebles.

El tema es abordado en una forma sistematica, de facil comprension y didactica, abarcando
antecedentes, definiciones, doctrina y una conclusién discursiva, asi como regulacion legal en la
materia, apoyando su exposicion con fundamento en normas constitucionales, convenios
internacionales del derecho administrativo, asi como el derecho ordinario aplicable al mismo, lo
que hace de este trabajo un documento de consulta y utilidad a quien esa clase de informacion
necesite.

fii. Aunado a lo expuesto, se pudo establecer que el referido trabajo de investigacion se efectud

~ apegado a la asesoria prestada, habiéndose apreciado el cumplimiento a los presupuestos tanto

de forma como de fondo, exigidos por el Articulo treinta y uno (31) del Normativo para la
Elaboracion de Tesis de Licenciatura en Ciencias Juridicas y Sociales y del Examen General Piblico
de la Facultad de Ciencias Juridicas y Sociales de la Universidad de San Carlos de Guatemala, ya
que las técnicas que se utitizaron fueron la documental y de fichas bibliogréaficas, con las cuales se
recopilé la informacion actual y relacionada con el tema.

El contenido del trabajo de tesis tiene relacion con la conclusién discursiva, siendo la bibliografia
empleada la correcta y relacionada con las citas bibliogréficas de los capitulos. Al sustentante, le
sugeri ampliar sus capitulos, introduccién y bibliografia, bajo el respeto de su posicion ideoldgica;

6a. Avenida 11-43, Zona 1, Edificio Panam. Oficina 203, 2do. Nivel Guatemala Ciudad
Cels.: 5580-5431 - 5882-2537
carlosdalvarado@yahoo.com y carlosdalvarado@hotmail.com
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quien se encontrd conforme con llevarlas a cabo, y por titimo pude constatar que la bibliografia
era la adecuada para la elaboracion del tema.

v. Fl trabajo denota esfuerzo, dedicacién y empefio y personalmente me encargué de guiarlo
durante las etapas del proceso de investigacion cientifica, aplicando las técnicas de investigacion
y los métodos analiticos y sintéticos; con lo cual se comprobé la hipétesis planteada.

vi. No fueron necesarios la presentacién de cuadros estadisticos, debido a que la investigacién no lo -
ameritaba. '

vii. El lenguaje empleado durante el desarrollo de la tesis es correcto y el contenido de la misma es
de interés para la ciudadania guatemalteca, siendo el trabajo un aporte técnico y cientifico para
los estudiantes y catedraticos que manejen el tema del derecho administrativo, especialmente
sobre el, trabajo que fue realizado con esmero por parte del estudiante.

viii. Por lo expuesto concluyo que el trabajo de tesis, no se limita a cumplir dnicamente con los
~ presupuestos de presentacién y desarrollo, sino también a la sustentacion en teorias analisis y
aportes tanto de orden legal como académica, ello en atencidn a los preceptos del normativo en
mencién regulados para el efecto, resultando como relevante el contenido analitico inserto en
todo el trabajo de investigacion

ix. Aunado a lo anterior manifiesto expresamente que con el bachiller GERBER ANTONIO PATZAN
JOCON, no me unen nexos de parentesco, amistad intima o enemistad, ni cualquier otro tipo de
relacion que pudiera afectar la imparcialidad de este dictamen, la cual ofrezco sin ningun interés
directo o indirecto.

x. En consecuencia, en mi calidad de asesor de tesis me permito DICTAMINAR
FAVORABLEMENTE, en el sentido de que el trabajo de tesis de grado del autor amerita seguir su
tramite hasta su total aprobacion para ser discutido en su examen publico de graduacién y poder
optar al grado académico de Licenciado en Ciencias Juridicas y Sociales.

Sin otro particular me suscribo como su atento y seguro servidor.
Deferentemente;

Catlos

6a. Avenida 11-43, Zona 1, Edificio Panam. Oficina 203, 2do. Nivel Guatemala Ciudad
Cels.: 5580-5431 - 5882-2537
carlosdalvarado@yahoo.com y carlosdalvarado@hotmail.com
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k7S5 TRICENTENARIA
3 Universidad de San Carlos de Guatemala
Guatemala 19 de Mayo del 2021
Jefatura de la Unidad de Asesoria de Tesis EACULTAD DE CIENCIAS
Facultad de Ciencias Juridicas y Sociales JuRmJCAS vr_S\bCIALES
Universidad de San Carlos de Guatemala
27 UL, 202
et Ul
UNIDA \E-{\SLéé_JIA DE TESIS
Nora: Ak -
Fima\az /"

Le informo que corregi en forma f|$|ca y V|rtual la tes:s del alumno GERBER ANTONIO
PATZAN JOCON con nimero de-camné: 201 502124 que se denomina: “VULNERACION

DEL DERECHO DE AUDIENCIA ESTABLECIIO EN EL ARTICULO 5 DE LA LEY DEL
IMPUESTO UNICO SOB> E INMUEBLES” :

La tesis efectivamente;
Asesoria de Tesis
modificaciones sefialada
DICTAMEN FAVORAE

con Io requendo en el mstructlvo respectlvo de la Unidad de
ultac s Juridicas y Sociales, habiendo sido las
das a cabo ,, razon por la cual es procedente la emision de

Atentamente.

Facultad de Ciencias Juridicas y Sociales
Edificio S-7, Ciudad Universitaria Zona 12 - Guatemala, Guatemala
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Decanatura de la Facultad de Ciencias Juridicas y Sociales de la Universidad de San Carlos de
Guatemala. Ciudad de Guatemala, tres de septiembre de dos mil veintiuno.

Con vista en los dictamenes que anteceden, se autoriza la impresion del trabajo de tesis del
estudiante GERBER ANTONIO PATZAN JOCON tirtul,adobk\‘/U.LNERACION DEL DERECHO DE

AUDIENCIA ESTABLECIDO EN ELARTICUL05 Qg,,LA“LgY; DEL IMPUESTO UNICO SOBRE

INMUEBLES. Articulos: 31, 3 parala EIaboracxon de Tesis de Licenciatura

en Ciencias Juridicas y S ”

CEHR/JPTR.
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Facultad de Ciencias Juridicas y Sociales
gdificio S-7, Ciudad Universitaria Zona 12 - Guatemala, Guatemala
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PRESENTACION

El objeto de estudio de esta investigacion lo constituye la vulneracion del derecho de
audiencia, establecido en el Articulo 5 de la Ley del Impuesto Unico Sobre Inmuebles,
que establece la no aplicacion del principio de legalidad en materia tributaria, que es un
derecho que permite hacer efectivos aquellos que han sido vulnerados o que deben ser
reconocidos a quienes acuden ante las entidades del Estado; en este sentido, las
municipalidades, los sujetos de estudio son los usuarios o duefios de los inmuebles que
arbitrariamente son sobrevalorados, sin darles el derecho a oponerse, .Io que hace de

esta investigacion de tipo cualitativo.

El tema abarca el ambito de la rama del derecho administrativo, puesto que, al
momento de realizar el avalto directo, sin darle audiencia al propietario del inmueble,
implica modificacion de la base imponible del impuesto, por parte del Departamento de

Catastro y Cobro del Impuesto Unico Sobre Inmuebles de la municipalidad.

La tesis es un aporte, técnico y cientifico para los estudiantes y catedraticos, que
manejan el tema del derecho administrativo; principaimente, en lo referente al avalto

directo que realizan las municipalidades, y que comprende el periodo de 2018 a 2019.
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HIPOTESIS

Es una obligacion que tiene la Direccion de Catastro Municipal encargada de la
administracion del Impuesto Unico sobre Inmuebles de instaurar los procedimientos
legales establecidos en la propia ley, para la actualizacion de los valores de los bienes
inmueble afectos bajo su jurisdiccion y el derecho que asiste a los contribuyentes
propietarios de los mismos, de verificar su estricta observancia para cumplir con sus
obligaciones tributarias y el uéo de los procedimientos legales de defensa e

impugnacion.
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COMPROBACION DE LA HIPOTESIS

En la investigacion realizada se comprobd que efectivamente, las municipalidades a
través de la Direccion de Catastro Municipal encargada de la administracion del
Impuesto Unico sobre Inmuebles, tienen la obligacion de aplicar procedimientos legales
establecidos en la propia ley, para la actualizacion de los valores de los bienes
inmueble que estén bajo su jurisdiccion y darles audiencia a los contribuyentes
propietariqs el derecho que le asiste para la oposicion y asignarle un valor justo, para

cumplir con sus obligaciones tributarias.

Los métodos empleados paré comprobar la hipétesis fueron: el analitico y el deductivo;
ya que con el primero, se analizé la legislacion relacionada en la forma de como se
vulnera el derecho de audiencia, y con el segundo se dedujo que no existen
procedimientos por parte de la direccion de catastro municipal, para la defensa de los

contribuyentes propietarios de los inmuebles.
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INTRODUCCION

Con esta investigacion se pretende demostrar que, en el Articulo 5 de la Ley del
Impuesto Unico Sobre Inmuebles, se establece la manera arbitraria de la actualizacion
del valor fiscal de un bien inmueble subvalorado, por el avallo directo que practica y
aprueba la direccién de catastro del municipio donde se encuentra ubicado el inmueble
no respetando el manual de avaltios elaborado por el Ministerio de Finanzas Publicas y
mediante los procedimientos previamente aprobados por el Concejo Municipal, sin darle
audiencia al propietario aginandole un valor demasiado alto para pagar el impuesto por

el cual esta afecto el inmueble.

Se comprob6 que, es una obligacion de la Direccion de Catastro Municipal encargada
de la administracion del Impuesto Unico Sobre Inmuebles de instaurar los
procedimientos legales establecidos en la propia ley, para la actualizacion de los valores
de los bienes inmueble afectos bajo su jurisdiccion y el derecho que asiste a los
contribuyentes propietarios de los mismos de verificar su estricta observancia para
cumplir con sus obligaciones tributarias y el uso de los procedimientos legales de

defensa e impugnacion.

El objetivo general de este estudio, es: establecer la necesidad juridica de proponer y
elaborar mecanismos que sirva como estrategia juridica para no vulnerar el derecho de
audiencia establecido en el Articulo 5 de la Ley del Impuesto Unico Sobre Inmuebles

para la modificacion de los bienes subvalorados.

(1)
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La investigacion se dividié en cuatro capitulos: el primero, destinado al fundamento~~=>~"

juridico de la tributaci6n, principios legales, fundamento tedrico y legal del Impuesto
Unico Sobre Inmuebles; en el segundo aborda el tema dél impuesto Unico Sobre
Inmuebles , deﬁnicién, antecedentes historicos fundamento legal del impuesto y sobre el
manual de valuacién inmobiliaria; el tercero se refiere al sistema de valuacion de bienes
inmuebles, caracteristicas, factores que modifican el valor de las tipologias
constructivas, valuacion de bienes inmuebles urbanos, determinacion de la base
imponible del Impuesto Unico Sobre Inmuebles asi como el valor de mercado de los
inmuebles; y el cuarto sobre la vulneracion del derecho de audiencia establecido en el
Articulo 5 de la Ley del Impuesto Unico Sobre Inmuebles, procedimiento de valoracion,
formas de actualizacion al fiscal del inmueble derecho de audiencia en el avalto directo

y conclusion.

Los métodos empleados dentro de este andlisis fueron: el analitico, sintético, inductivo y
deductivo. Las técnicas utilizadas fueron: la investigacion documental, el fichaje, la
recopilacion y el ordenamiento de datos; se plante6 la conclusién discursiva, con la cual

se comprobd la hipétesis planteada y los objetivos propuestos fueron alcanzados.
Con informe final se pretende que sirva como medio de consulta para todos los

estudiantes y profesionales interesados en el derecho administrativo en la aplicacién y

vulneracion del derecho de audiencia por parte de la direccion de catastro del municipio.

(ii)
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CAPITULO |

1. Fundamento juridico de la tributacion

En el sistema juridico guatemalteco, se encuentra representado por medio de una
piramide en cuya cuspide esta la Constitucién, que a su vez tiene su justificaciéon
Gitima, dentro de una concepcidon mas logica que juridica; en una norma hipotética

fundamental, que ordena el respeto a la constitucion.

Por consiguiente, la cispide de la piramide esta ocupada por la Constitucion Politica de
la Republica de Guatemala, que regula y determina la supremacia competencia del
sistema juridico, la suprema autoridad del Estado. Asi la constitucion representa el nivel

mas alto del Sistema Juridico.

Hans Kelsen manifiesta: “La unidad de estas (las normas) hallase constituida por el
hecho de que la reacci6bn de una norma, la de grado mas bajo se encuentra
determinada por otra de grado superior, cuya creacién es determinada a su vez, por
otra todaVia mas alta. Lo que constituye la unidad del sistema es precisamente la
circunstancia de que tal regreso termina en la norma de grado mas alto, o norma
basica, que representa la suprema razén de validez de todo orden juridico. La

estructura jerarquica del orden juridico de un Estado puede expresarse toscamente en
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representa el nivel méas alto dentro del derecho nacional.”

En todo Estado de Derecho debe existir un ordenamiento juridico y este tendra que ser
regido e inspirado por una Ley Suprema de Estado, a fin de que sus normas, garantias
o postulados puedan ser desarrollados por las leyes de jerarquia inferior (leyes
ordinarias), el Articulo 175 de la Constitudién Politica de la Republica de Guatemaia
regula lo relativo a la jerarquia o super legalidad constitucional. “Ninguna ley podra
contrariar las disposiciones de la Constitucion. Las leyes que violen o tergiversen los
mandatos constitucionales son nulas ipso jure. La Corte de Constitucionalidad tiene
como funciones esenciales la defensa de la Constitucion y la preservacion de su
eficacia. Lo Gltimo implica reconocer que la Constitucién: a) es la norma suprema que
todos los llamados a aplicar el derecho deben observar como una premisa de su
decision; b) es directamente aplicable para solucionar un conflicto en el que se vean
involucrados derechos, principios y valores que en ella se reconocen; ¢) su
_interpretacion debe realizarse con vocacion de operatividad y; d) es la norma conforme
la cual debe ser interpretado todo el ordenamiento juridico guatemalteco. La
Supremacia o Super legalidad Constitucional a la cual se ha hecho referencia también
es reconocida en los Articulos 44 y 204 de la misma. GACETA: 101, Expediente 2906-

2011 fecha de Sentencia 8 agosto 2011

1 Garcia Laguardia, Jorge Mario. La defensa de la Constitucion. Pag. 1
2
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1.1. Principios legales de la tributacion

En cuanto atafie al ambito tributario se determinan los principios fundamentales que
deben regir la gestion administrativa y otorgamiento de derechos a los administrados,
determinando pautas, limites al poder tributario en el sentido de que deben observarse

plena y obligatoriamente las garantias constitucionales.

Se debe entender por principios la base del ordenamiento juridico, lo cual se traduce en
algo eterno y permanente del derecho y; también el factor cambiante que refleja la
evolucion juridica; constituyendo con ello nociones fundamentales para la organizacion

juridica de toda Nacion.

De lo anterior puede concluirse que si bien la Ley regula los elementos de la relacion
juridico tributaria para las bases de recaudacion, esa ley de orden o caracter ordinario,
a priori esta supeditada a la Ley Suprema de Estado; pues la funcién de las normas de
orden ordinario es desarrollar la de jerarquia constitucional, de acuerdo a los Articulos
203, 204 de la Constitucion Politica de la Republica de Guatemala y el Articulo 9 de la

Ley del Organismo Judicial.

a) Principio de legalidad: Constituye primigeniamente el principio basico para el Estado
de Derecho, en cuanto a su formacion mas genérica y representa la plasmacion
juridica del principio de Super legalidad o de Supremacia a la cual hace alusion el

Articulo 239 “Corresponde con exclusividad al Congreso de la Republica, decretar
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conforme a la necesidad del Estado y de acuerdo a la equidad y justicia Tributaria,

asi como determinar las bases de recaudacion®. Si bien el Organo legistativo, por
potestativo constitucional es el llamado entre otros casos a la creacion de las leyes,
tal potestad debe contar colateraimente con mecanismos de control o limites del
proceder legislativo, el articulo citado hace referencia que la potestad de decretar
impuestos, es de acuerdo a las necesidades del Estado; y tal necesidad para ser
considerada congruente debe ser de acuerdo a la equidad y justicia tributaria, de
manera tal; que la potestad legislativa no debe emerger en el ambito tributaria si
previo a eII.o no se observan los principios fundamentales de control y que sirven de
limites; pues de no observarse plenamente la legalidad ello da lugar al
planteamiento de las denominadas inconstitucionalidades de las leyes generales o
bien a las llamadas acciones inconstitucionales parciales en casos concretos. Entre

las bases de recaudacion estan las siguientes:

a) El hecho generador de la relacién tributaria;

b) Las exenciones;

c) Elsujeto pasivo del tributo y la responsabilidad solidaria;

d) La base imponible y el tipo impositivo;

e) Las deducciones, los descuentos, reducciones recargos y,

f) Las infracciones y sanciones tributarias.


emiimpresos02
Cuadro de texto


Articulo 101 regula sobre el principio de legalidad para la obtenciéon y captacion de

recursos para el fortalecimiento econémico y desarrollo del municipio.

Son nulas ipso jure las disposiciones, jerarquicamente inferiores a la ley, que
contradigan o tergiversen las normas legales reguladoras de las bases de recaudacion
del tributo. Las disposiciones reglamentarias no podran modificar dichas bases y se
concretaran a normar lo relativo al cobro administrativo del tributo y establecer los
procedimientos que faciliten su recaudacion. Por Ip que esta facultad conferida al
Congreso de la Republica es mas esencial, a la naturaleza y objeto del régimen

representativo y republicano de gobierno.
Consecuencias del principio de legalidad

e “Las disposiciones o resoluciones tributarias no podran infringir lo dispuesto en

leyes emanadas del Congreso de la Republica, u otros actos con fuerza de ley;

o Las disposiciones o resoluciones tributarias no podran vulnerar los preceptos

contenidos en disposiciones dictadas por autoridades de superior grado.

o Las autoridades tributarias no podran emitir resoluciones de caracter concreto que .

desconozcan lo que la misma autoridad haya dispuesto por la via general.
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e Las resoluciones tributarias concretas no pueden vulnerar lo establecido "€y,
disposiciones de caracter general dictadas por autoridades superiores dentro del

limite de su competencia”.?

b) Principio de justicia y equidad: El Articulo 243 de la Ley Suprema de Estado
contiene la exigencia de que el sistema tributario debe revestir una notoria justicia y
equidad. En elaboracion legislativa del tributo y como guia de justicia tributaria

deben imperar tres momentos importantes a saber:

o Delimitacion del hecho imponible. Se refiere a la aptitud abstracta para concurrir

a los cargos publicos.

e Delimitacion de la base imponible. Orienta la fijacién normativa a efectos de
procurar la igualdad en razon del grado de capacidad contributiva, es decir; la
regulacién de las tarifas o alicuotas individuales. Es en esta Ultima fase en la
cual se trata de la capacidad contributiva especifica, que consiste en la
adecuacion de la igual aptitud objetiva. Gaceta 63, Expediente 1233-2001 Corte

de Constitucionalidad.

c) Principio de legalidad de reserva de la ley: Explica el aforismo latino Nullum
Tributum Sine Lege (no existe tributo sino lo establece la ley), postula este principio

que para poder ser aplicado el tributo legalmente en el ordenamiento juridico

2 Roca Menéndez, Edgar Manfredo. Principios juridicos de los impuestos. Pag. 136.
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guatemalteco, debe estar regulado en la ley que adicionalmente tendra
determinar sus bases de recaudacion, asi mismo le corresponde a la ley establecer
los presupuestos y otros elementos necesarios para el cumplimiento de lo dispuesto

en ella misma.

d) Principio de legalidad por preferencia de la ley. Para su aplicaciéon la ley misma
debe prevalecer sobre cuélquier reglamento, circular, memorando u otra disposicién
inferior de jerarquia y por ello las disposiciones no pueden modificar, alterar o
cambiar su contenido; en virtud de ello (inicamente deben ceiiirse a desarrollar lo

regulado en la ley.

Sobre el tema déviene importante acotar el papel que juegan en materia tributaria las
disposiciones inferiores a la ley, pues su rol se concreta a desarrollar la aplicacion del
tributo establecido en la ley, aportando mayores explicaciones, facilidad para el

cumplimiento y aspectos de aplicacién administrativa.

e) Principio de igualdad y generalidad: El principio de igualdad., consagrado en el
Articulo 4 de la Ley Suprema de Estado es un valor suprenio de todo el
Ordenamiento Juridico y; que por lo tanto resulta imperativa su aplicacién en
materia tributaria. Este principio ordena el tratamiento igual entre iguales y faculta el

tratamiento desigual entre desiguales.
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concepciéon democratica de Estado, recibiendo su primera formulacion legal en el

Derecho surgido de la Revolucién Francesa, en rechazo al régimen de privilegios

existentes antes de dicha gesta.

“El principio de igualdad significa que los impuestos que integran un sistema impositivo
deben gravar en tal forma, que representen para todos, los que deban contribuir a los
gastos publicos, igual sacrificio minimo; pero también se puede aplicar a una ley
impositiva aislada; y entonces debe entenderse en el sentido de que todos aquellos
cuya situacién generadora del crédito fiscal igual, sean tratados por igual; esta igualdad
en la situacion generadora, debe entenderse en los términos mas estrictos, es decir
que debe existir igualdad en la renta o capital; en el origen de éstos, en las

circunstancias personales etc...”.3

De lo anteriormente expuesto se deduce que todos los impuestos deben ser
contribucién de todos a igual sacrificio minimo, es decir, que haya igualdad en la renta,
que siempre exista justicia y no llegar a una revolucion, pues el Poder Legislativo debe

ser cuidadoso en las medidas que dicta en esta materia.

f) Principio de capacidad econémica contributiva o de pago: El tributo determinado
debe estar plenamente establecido y ligado con los rendimientos que perciba el
contribuyente, evitahdo con ello que se grave la mayor parte de las rentas de los

contribuyentes, perjudi_céndoles de esa forma al reducir significativamente sus

3 Ibid. P4g. 139.
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actividades productivas, evitando con ello desmotivar la inversion que permita el

buen desarrolio del pais. Articulo 243 establece. “...El sistema tributario debe ser
justo y equitativo. Para el efecto las leyes tributarias seran estructuradas conforme

al principio de capacidad de pago...”

Al respecto a estas perSonas Giannini, citado por Edgar Manfredo Roca Menéndez en
su tesis Principios Juridicos de los Impuestos, Andlisis de la Legislacion Guatemaiteca,
dice: “No surge la deuda impositiva, idea que suele expresarse diciendo que estan
exentas del tributo. Estas exenciones se llaman por ello subjetivas, debido a que estan
determinadas por una particular consideracibn del sujeto pasivo; y que, en
consecuencia, solo pueden aplicarse a él y no otras personas que estén o que entren
en relacion conAel presupuesto de hecho; y se contraponen a las exenciones objetivas
que tienen en cuehta tan s6lo en el elemento objetivo del presupuesto, por lo que
despliegan en su eficacia con independencia de la persona respecto a la cual el

presupuesto en cuestion se realiza”.*

De tal manera que la mayor parte de las exenciones objetivas se establecen con el fin
de sustraer a la carga fiscal y por consiguiente, de facilitar el desarrollo de una cierta
actividad econémica que en su determinado momento se estima conveniente

establecer en defensa del interés general.

4 ibid. Pag. 142
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h)

o la totalidad de los ingresos de los contribuyentes, o bien; afecten al minimo

necesario o vital que cada sujeto pasivo necesita para afrontar sus necesidades

basicas. El Articulo 243. “...Se prohiben los tributos confiscatorios...”

Principio de prohibicién a la doble o multiple tributacién: Como afirmacion logica y
admisible deéde toda perspectiva legal en un Estado no es posible que un mismo
hecho generador sea gravado dos o mas veces por un mismo, por dos o mas
sujetos activos de la relacion tributaria. y la doble o midiltiple tributacion interna. Hay
doble o multiple tributacién, cuando un mismo hecho generador atribuido al mismo
sujeto pasivo, es gravado dos 0 mas veces, por uno o mas sujetos con poder
tributario y por el mismo evento o periodo de imposicién. Los casos de doble o
multiple tributacién al ser promulgada la presente Constitucién, deberan eliminarse

progresivamente, para no dafiar al Fisco”.

Principio de la no retroactividad de la Iéy tributaria: La ley tributaria no tiene efecto
retroactivo, verbigracia: la misma no es posible aplicarla dentro del ambito de
temporalidad hacia el pasado. La prohibicion radica en no poder retrotraer la
éplicécién de la ley a hechos o supuestos establecidos o no por otra ley anterior.

Articulo 15 de la Constitucion Politica de la Republica de Guatemala.

10
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1.2. Fundamento tedrico de la tributacién

“Es necesario hacer referencia sobre el derecho tributario como fundamento tedrico de

la tributacion, ya que en él descansa el estudio sobre el aspecto tributario”.5'

El derecho tributario es una rama del derecho administrativo y éste, a su vez, del
derecho publico. Tiene que ver con el establecimiento de contribuciones, derechos,
contribuciones de mejoras, aprovechamientos, asi como la relacion juridica con el
contribuyente, en referencia a su correcto cumplimiento, incumplimiento,

procedimientos contenciosos y aplicacion de sanciones, en su caso.
El derecho tributario se distingue por las siguientes caracteristicas:

a) La naturaleza de la obligacion tributaria: En el derecho tributario la obligacion de
cobrar recae en la hacienda publica y la obligacion de pagar recae en el

contribuyente, es decir, es una funcioén especifica.

b) Los sujetos responsables: Los sujetos responsables en materia tributaria pueden no
ser los sujetos ejecutores; en ocasiones los sujetos pueden ser distintos a los

causantes principales

5 Valdez Costa, Ramon Instituciones del Derecho Tributario. Pag. 20
11
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¢) La facultad econoémica coactiva: Es la facultad que posee la autoridad de
efectivos los adeudos fiscales sin que el particular esté de acuerdo o pueda ofrecer

resistencia.

d) Exencion fiscal: La autoridad puede eximir de la obligacién a cierto nimero de

contribuyentes.

e) Sanciones ejercidas: El derecho tributario contiene un ordenamiento de las
sanciones que puede en un momento dado imponer la autoridad ejecutora. En el

Estado guatemalteco es el Decreto 6-91, Codigo Tributario.

f) Garantia en caso de litigio: En caso de que el contribuyente entre en litigio con la
autoridad éste debera ofrecer garantias para cubrir, en caso de que la sentencia
dictada por el juez no le favorezca, el pago correspondiente del crédito fiscal a su

cargo.

El derecho tributario regula la obligacién del contribuyente de entregar una cantidad de
dinero al Estado en virtud de haber causado un tributo, que se puede exigir
coercitivamente en caso de falta de pago oportuno; sino que prevé, otro tipo de
obligaciones a cargo tanto del propio contribuyente como de terceras personas,

concebidas para hacer eficaz la obligacion.

12.
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1.3. Fundamento legal del Impuesto Unico Sobre Inmuebles

La Ley del Impuesto Unico Sobre Inmuebles, establece un impuesto Gnico anual sobre
el valor de los bienes inmuebles situados en el territorio de la Republica de Guatemala.
El impuesto recae sobre los bienes inmuebles rasticos y urbanos, integrando los
mismos al terreno, las estructuras, construcciones, instalaciones adheridas al inmueble

y sus mejoras, asi como los cultivos permanentes.

El impuesto, las multas y los intereses que la mora genere estan destinados a las

municipalidades para su desarrollo local, y al Estado para el desarrollo nacional.

Para la determinacién del impuesto anual sobre bienes inmuebles, se establecieron las

escalas y tasas siguientes:

VALOR INSCRITO IMPUESTO
Hasta Q 2,000.00 Exento

De Q 2,000.01 a Q. 20,000.00 2 por millar
De Q 20,000.01 a Q. 70,000.00 6 por millar
De Q 70,000.01 en adelante 9 por millar

Para la determinacién del impuesto, el valor inscrito de cada bien inmueble se refiere

directamente a las escalas anteriores, multiplicandolo por la tasa correspondiente.

13
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como fruto del impuesto, correspondera a las municipalidades lo siguiente:

a) El100% recaudado de los contribuyentes afectos al 2 por millar.
b) El 75% recaudado de los contribuyentes afectos al 6 0 9 por millar de los bienes

inmuebles ubicados dentro de su jurisdiccion territorial y el 25% para el Estado.

Estos fondos deberan ser trasladados a la cuenta del fondo comuin del Estado y el
Ministerio de Finanzas Publicas entregara sin ninguna excusa mensualmente a cada
municipalidad su parte respectiva, dentro cinco dias siguientes a la finalizacion del mes

correspondiente.

c) Para aquellas municipalidades que indiquen poseer la capacidad técnica y
administrativa para recaudar y administrar el impuesto; el Ministerio de Finanzas
Publicas les trasladara expresamente dichas atribuciones a partir de la vigencia de
la ley. Por consiguiente, del monto recaudado les correspondera a las
municipalidades respectivas el 100%, que ingresara como fondos privativos, que
deberan destinarse segin lo establecido en la literal b del Articulo 2 de la Ley del

Impuesto Unico Sobre Inmuebles.

La Direccién de Catastro y Avaliio de Bienes Inmuebles (DICABI), podra delegar en las
municipalidades las funciones que sean necesarias para mejor administracion del

impuesto, correspondiendo a dicha dependencia el registro, control y fiscalizacion del

14
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funciones de recaudacion y administracion del impuesto Gnico sobre inmuebles.

Ademas del propio interés de las municipalidades, la ley establece la obligacion de las
municipalidades, de las dependencias del Estado y de las entidades descentralizadas y
auténomas de brindar la colaboracion que le requiera la DICABI, acerca del valor de las
construcciones, adiciones y mejoras que se realicen sobre los bienes inmuebles

ubicados en su jurisdiccion.

El impuesto anual para efectos de su pago se fracciona en cuatro cuotas trimestrales
que cada contribuyente pagara en el mes siguiente al trimestre vencido. El
contribuyente que no hiciere efectivo el pago del impuesto en la forma y tiempo
establecido incurrira en una multa equivalente al 20% de la cantidad que hubiese
dejado de pagar. Ademas, se le cargara un interés resarcitorio por cada dia de atraso
~elcual se calculara aplicando al monto del impuesto omitido, la tasa maxima de interés
activo fijada por la Junta Monetaria para los bancos del sistema. Es de hacer notar que
estos intereses resarcitorios solamente seran aplicados para la morosidad de 1,997
para las 52 municipalidades que ya administraban y recaudaban el impuesto para el 19
de marzo de 1,988. Las cuotas trimestrales que manda la ley deberan ser pagadas por
los contribuyentes en los meses de abril, julio, octubre y enero de cada afio, en

cualquiera de los lugares autorizados para el efecto

156
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a) Hecho generador: El hecho generador o hecho imponible es la situacion juridi
ser propietario o poseedor a titulo de duefio de un bien inmueble. No obstante lo
anterior, diversos autores han considerado que a pesar de que no esta incluido en
la norma el hecho generador del Impuesto Unico Sobre Inmuebles, éste lo
constituye la situacion juridica de ser propietario o poseedor a titulo de duefio de.un

bien inmueble, segtn el Decreto 15-98, recae en la propiedad del bien inmueble.

b) Sujetos de la obligacion fiscal: Dentro de los elementos que intervienen en relacion
juridico tributaria, encontramos al sujeto, el cual es de dos clases: activo y pasivo.
En virtud de lo anterior y de conformidad con el Decreto Numero 15-98 del
Congreso de la Republica, Ley del Impuesto Unico Sobre Inmuebles, son sujetos
y/o contribuyentes del referido impuesto las personas propietarias o poseedoras de
bienes inmuebles y los usufructuarios de bienes del Estado y los responsables
solidarios de conformidad con la ley. El Articulo 22 del Cédigo Tributario respecto a
la responsabilidad solidaria establece: “Situaciones especiales, cuando ocurra el
hecho generador en las situaciones que adelante se enumeran, seran responsables
del cumplimiento de las obligaciones tributarias formales y materiales, los sujetos
que en cada caso se indica: ...1. Fideicomisos, responsable el Fiduciario, 2.
Contrato de participacién, responsable el gestor... 3. Copropiedad, responsable los
copropietarios, 4. Sociedades de hecho, responsable los socios, 5. Sociedades
irregulares, responsables los socios, 6. Sucesiones indivisas, responsable el

albacea, administrador o herederos...".
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al sujeto pasivo del impuesto, siendo éste la persona que tiene una obligacién legal

de pagar el Impuesto, en este caso el Impuesto Unico Sobre Inmuebles.

“El Sujeto Pasivo de la obligacion fiscal es la persona que conforme a la ley debe
satisfacer una prestacion determinada a favor del fisco, ya sea propia o de un tercero, o

bien se trate de una obligacién fiscal sustantiva o formal”.®

La Corte de Constitucionalidad respecto al sujeto pasivo ha manifestado que: “...el
Cédigo Tributario...Decreto 6-91 del Congreso de la Republica en su Articulo 18
identifica al sujeto pasivo como al obligado al cumplimiento de las prestaciones
tributarias, sea en calidad de contribuyente o de responsable...”. Corte de
Constitucionalidad. Gaceta Numero 31. Expediente Nam_ero 231-93. Pagina. 12.

Sentencia: 08/02/1994.

De conformidad con lo preceptuado en la Ley del Impuesto Unico sobre Inmuebles, son
sujetos pasivos del impuesto los propietarios o poseedores a titulo de duefio y los

usufructuarios de los bienes del Estado.

Por tanto, se puede evidenciar que el sujeto pasivo del Impuesto Unico Sobre
“Inmuebles es el contribuyente, aunque existen situaciones en que el sujeto pasivo del

impuesto no es quien realiza el pago del mismo por disposicion de la ley.

6 Rodriguez Lobato, Raul. Derecho fiscal. Pag. 147
17
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2. Sujeto activo: Se ha conceptualizado al sujeto activo dentro de la relacién juridi
tributaria a aquel sujeto que tiene el derecho de exigir en forma coactiva el pago de

tributos.

De conformidad con la legislacién guatemalteca, el sujeto activo del Impuesto Unico
Sobre Inmuebles es el Ministerio de Finanzas Publicas a través de la Direccion General
de Catastro y Avaltio de Bienes Inmuebles y las Municipalidades del pais, entes que
tienen a su cargo la recaudacion, fiscalizacién, registro, control y administracion del

referido impuesto.

En el derecho tributario, se considera que existe un solo sujeto activo de la obligacién
fiscal y es el Estado, pues solamente él como ente soberano, est4 investido de la

potestad tributaria que es uno de los tributos de esa soberania.

Como sujetos activos se incorporan otfros organismos por delegacion del Estado, sin
olvidar que el mismo conserva su calidad de Sujeto Activo, por lo que bajo este punto

de vista podremos clasificar al Sujeto Activo de la obligacion asi:

a) Sujeto Activo con soberania y poder tributario. En este tipo de sujetos encontramos
al Estado de Guatemala;

b) Sujeto Activo por delegacion del Estado y atribucién de ley. A manera de ejemplo
podemos citar a los Organismos, Entidades u Oficinas Publicas, Municipalidades y

Entidades Estatales Descentralizadas.

18
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de la Republica, Ley del Impuesto Unico Sobre Inmuebles, son responsables

solidarios y mancomunados los siguientes:

a) Los albaceas, representantes de una mortual, herederos o legatarios de bienes

inmuebles;

b) Los Fiduciarios por los bienes inmuebles administrados en fideicomiso;
c) Los usufructuarios de bienes inmuebles inscritos como tales en la matricula fiscal;

d) Las personas individuales o juridicas por el impuesto que se adeude a la fecha de la

adquisicién de bienes inmuebles a cualquier titulo;

e) Los sujetos del impuesto o su representante legal tiene la obligaciéon de concurrir a
citaciones y a proporcionar la informacién pertinente que les sea requerida para el

establecimiento, actualizacién y mantenimiento de la matricula fiscal.

Al mismo tiempo, el Articulo 22 def Caédigo Tributario, establece en los casos en que
ocurra el hecho generador en fideicomisos, contratos de participacion, copropiedad,
sociedades de hecho, sociedades irregulares y sucesiones indivisas, como
responsables solidarios al fiduciario, al gestor, a los copropietarios, a los socios, al

albacea, administrador o herederos respectivamente.
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responsable solidario enuncié que: “El Cédigo Tributario...Decreto 6-91 del Congreso

de la Repablica....coincidiendo con la Constitucién en cuanto a regular conjuntamente
el suj'eto pasivo del tributo y la responsabilidad solidaria; el Cédigo Tributario en el
Articulo 20 sefala que la responsabilidad solidaria del cumplimiento de la obligacion
existe ‘con respecto a los obligados de los cuales se verifique un mismo hecho
generador’, lo que precisa, ain mas, en los Articulos 21. y 22 y la secci6n tercera del

mismo Caédigo en relacién con el responsable...

La responsabilidad solidaria en el pago del tributo, por consiguiente, resulta distinta de
la responsabilidad profesional que el Decreto 6-91 del Congreso de la Republica,
regula en la seccién sobre infracciones cometidas por profesionales o técnicos, en el
" Articulo 95, al atribuir responsabilidad a estos, solamente ‘si por dolo se produce
incumplimiento de sus obligaciones’. La actividad profesional de los contadores
publicos, auditores y peritos contadoreé como profesionales, en consecuencia, queda
sujeta a esta sola norma legal que los hace responsables ‘por dolo” y sin sefalar
responsabilidad solidaria; de ahi que, cualquier regulacién reglamentaria con respecto
del sujeto pasivo del tributo y la responsabilidad profesional, solamente puede consistir
en regular lo relativo al cobro administrativo del tributo y los procedimientos relativos al
contenido material de la ley, sin darle otro sentido, ni agregar elementos materiales que

ni la Constitucion ni la Ley le dan...”. Gaceta Numero 31 sentencia 25-5-2010.
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CAPITULO Il

2. El Impuesto Unico Sobre Inmuebles

El término impuesto que se deriva del latin impositus, que significa tributo o carga es “la
suma de dinero que antiguamente los habitantes de los paises pagaban, por lo general
en especie y a veces con su trabajo personal; posteriormente debido a las
complicaciones de las relaciones sociales los impuestos se pagan con dinero. El
impuesto es un tributo, carga o gravamen que los particulares dan obligatoriamente al
Estado, por los servicios indivisibles que esta obligado a prestar, para satisfacer las

necesidades publicas.”

“Los impuestos son las prestaciones en dinero o en especie, exigidas por el Estado en
virtud del poder imperio, a quienes se hallen en las situaciones consideradas por la ley

como hechos imponibles.™

“El tributo exigido por el Estado a quienes se hayan en situaciones consideradas como
hechos imponibles, siendo estos hechos imponibles ajenos a toda actividad estatal
relativa al obligado.” “Pago en dinero efectuado por los contribuyentes en forma

obligatoria y definitiva. Contribucién, gravamen, carga que se ha de pagar, siempre en

7 Herrera Garcia, Jorge Alberto. Analisis juridico del impuesto tinico sobre inmuebles. Pag. 36.
8 Giulliani Founrouge, Carlos Maria. Derecho financiero. Pag. 288.
¢ Villegas, Héctor. Curso de finanzas, derecho financiero y tributario. Pag. 133.
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dinero, por las tierras, frutos, mercancias, industrias, actividades mercantiies;.y

profesiones liberales, para el sostenimiento de los gastos del Estado.™?

La Corte de Constitucionalidad dentro de la sentencia emitida é:on fecha 30 de
diciembre de 1987, contenida en el expediente 260-87 definié al impuesto como: “la
cuota parte representativa del costo de produccion de los servicios publicos indivisibies,
que el poder publico obtiene legalmente del contribuyente. De este concepto se
sefialan como caracteres indispensables, que el impuesto representa el costo de
producciéon de servicios publicos indivisibles; asimismo obedece a una necesidad y
como consecuencia constituye un deber de pagarlo para el contribuyente y un derecho
de percibirlo para el Estado, como representante de la colectividad que asume esos
servicios necesariamente. De esto resulta que son caracteristicas de los impuestos
reconocidas por la doctrina a) su caracter obligatorio dispuesto unilateraimente por el
Estado; b) Que en ellos falta toda relacién de correspondencia entre la exaccion exigida

y cualquier compensacion directa del Estado Contribuyente.”

Dentro del ordenamiento juridico guatemalteco, se encuentra la definicion de impuesto
en el Articulo 11 del Cédigo Tributario, impuesto es: “el tributo que tiene como hecho
generador, una actividad estatal general no relacionada concretamente con el

contribuyente.”

En virtud de lo expuesto puede decirse que impuesto es toda prestacion dineraria, que

el Estado exige en virtud de su poder imperio de forma coactiva a las personas que se

10 Najera Flores, Lizett y Diaz Dubon, Carmen. Derecho financiero. Pag. 13.
22
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forma directa.

2.1. Definicién

Se hace necesario en este punto del trabajo de investigacién definir al impuesto Unico
Sobre Inmuebles como “un impuesto directo que grava los bienes inmuebles de las
personas propietarias o poseedoras y los usufructuarios de los bienes del Estado de

acuerdo a su valor”."!

Sin embargo, también ha sido definido como: “un impuesto Gnico anual que se aplica a
los bienes inmuebles rasticos o rurales y urbanos, integrando los mismos el terreno, las
estructuras, construcciones, instalacidnes adheridas al inmueble y sus mejoras, aéi
como los cultivos permanentes (los que tienen un término de produccion mayor de tres
afos). Ademas, para la determinacion de la tasa impositiva se toma en cuenta el
incremento o decremento provocado por factores hidrologicos, topograficos,
geograficos y ambientales, asi como la naturaleza urbana, suburbana o rural,

poblacioén, ubicacién, servicios y otros similares.”"2

De conformidad con el Articulo 1 del Decreto Nimero 15-98 del Congreso de la
Reptiblica, el impuesto Unico Sobre Inmuebles es: “un impuesto Gnico anual, sobre el

valor de los bienes inmuebles situados en el territorio de la Republica.”

11 Herrera, Jorge Alberto. Op. Cit. Pag. 26
12 hitp://www.funcede.org/joomia/attachments/061_Manual_13.pdf Manual Introductorio  para la
Administracion del Impuesto Unico Sobre Inmuebles (consultado el 26 de junio 2020)
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2.2. Antecedentes histéricos

“El impuesto inmobiliario es el mas antiguo de los impuestos directos. La tierra era la
fuente primordial de riqueza y por eso era la preferida entre los diversos objetos de
imposicion, puesto que ofrecia una base estable y segura para la realizacion del cobro
del tributo. Este tributo se ajustaba a la idea de que el Estado tenia derecho originario
sobre todo el suelo sujeto a su poder, por lo que era légico que participara en cierta

medida de los frutos de la tierra.”3

Con posterioridad la rigueza inmobiliaria perdié predominancia con relacién a la riqueza
mobiliaria y por tal razén la tierra dejé de ser un indicativo de riqueza. Por ende “la
evolucion de las teorias juridico tributarias demostrdé que el fundamento del impuesto
inmobiliario no era diferente del fundamento de los diferentes impuéstos,-siendo el
fundamento general de los impuestos el deber solidario de los ciudadanos de contribuir
al mantenimiento del Estado en la medida de las posibilidades de cada uno, siendo la
tierra una de las formas de exteriorizacién de capacidad contributiva, y se considera

que su propiedad sea objeto de gravamenes.”*

Se puede decir que la propiedad inmobiliaria es una forma en que se demuestra la
capacidad econémica de los sujetos pasivos del Impuesto Unico Sobre Inmuebles y por

ende se considera un objeto imponible del referido tributo.

13 Madrid Herrera de Sierra, Teima Hildangelica. La Recaudaciéon del Impuesto Unico Sobre
Inmuebles en la Cabecera Municipal de San Pablo Jocopilas del Departamento de
Suchitepéquez, por el periodo 2000-2004”. P4g. 1.

4 Ibid. Pag. 2.
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2.2.1. En la legislacién guatei'nalteca

Los primeros antecedentes historicos del impuesto Unico sobre inmuebles en la

legislacién guatemalteca se encuentran “en la época independiente, en donde las leyes

que impusieron cargas tributarias a la riqueza particular representada en la propiedad

inmobiliaria. Entre las que podemos encontrar las siguientes:

a)

b)

Reforma liberal de 1871: fue el primer gravamen sobre bienes inmuebles fue
establecido por el Decreto Numero 35 del Presidente Provisorio Miguel Garcia
Granados, de fecha 20 de noviembre de 1871. Se denominé Contribucién Urbana, y
afectd a favor del fisco un cinco por ciento anual de la renta efectiva o imputada a
las casas situadas en los poblados de la Repiiblica. “Este decreto gravé por tanto
todas las edificaciones localizadas en los centros de los poblados de la Republica
de Guatemala, y seria pagada por los duefios o poseedores de tierras rasticas cuya

area sea mayor de una caballeria; !5

Contribucién Territorial de 1873. este tributo “gravaba la propiedad rustica
atendiendo a su drea, impuso un cuartillo de real por manzana de terreno, lo que

equivalia a dos pesos por caballeria.

Decreto 1153 del 30 de mayo de 1921: Dentro de la Ley de Contribuciones se
emitié un capitulo que unificaba la tributacién por inmuebles localizados en el area

urbana o rural; se establecié el monto del impuesto sobre el valor de éstos en un

15 Madrid Herrera de Sierra. Op. Cit. Pag. 2.
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d)

us,
bienes raices creandose desde entonces la matricula fiscal de la Direccion General
de Rentas. Este decreto tuvo vigencia hasta el afio 1,987, en su articulo 84
establecia el pago de una contribucién sobre inmuebles situados en el territorio de
la Republica, fijandose una tasa del tres por millar, imputando la responsabilidad del

pago al propietario y usufructuario de inmuebles;

Arbitrio sobre Renta Inmobiliaria; A partir del afio 1953 la Municipalidad de
Guatemala, y posteriormente otras municipalidades del area metropolitana contaron
dentro de sus cargas impositivas el Arbitrio sobre Renta Inmobiliaria que gravaba la
renta real o estimada de las propiedades de sus jurisdicciones. El Arbitrio de Renta
Inmobiliaria, que gravaba bienes raices a favor de las municipalidades, fue
derogado por la Ley del Impuesto Unico sobre Inmuebles, Decreto Nimero 62-87, al

tenor de su Articulo 48.

Decreto Nimero 80-74 del Congreso de la Republica, de 10 de septiembre de 1974:
Modificod Ia. disposicion de la Ley de Contribuciones, incluyendo en calidad de
obligados al pago del impuesto a los poseedores de inmuebles. Por su parte el
Decreto Numero 80-74 del Congreso de la Republica, contempla una nueva escala
de valores y tasas, atendiendo al alza de valor de la riqueza inmobiliaria, fuente del
impuesto. Puede tomarse como aspecto positivo de este Decreto, el haber dado
vigencia permanente a tasas que habian tenido aplicacion temporal, con el tres por

millar.
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9)

h)

4/@3

promulga la Ley del Impuesto Unico sobre Inmuebles, justificandose en el principio
de legalidad, porque habia una doble tributacién al existir el impuesto territorial,
administrado por el gobierno y el arbitrio de renta inmobiliaria, administrado por las
municipalidades;"® asi mismo se plante6 una reforma tributaria con el fin de
incrementar los recursos financieros, la cual incluia modificaciones al Impuesto:
Unico Sobré Inmuebles ~IUSI-, mediante el Decreto Nimero 62-87. En la referida

ley original se establecieron tres tasas acordes al valor de los inmuebles.

Decreto Numero 57-94 del Congreso de la Republica: En 1994 se aprob6 una
reforma con el Decreto Numero 57- 94 del Congreso de la Republica, a dos
articulos de la Ley del Impuesto Unico Sobre Inmuebles, para lograr el

fortalecimiento de las finanzas municipales. La principal modificaciéon constituy6 el

‘establecer para aquellas municipalidades que indicaran que poseian capacidad

técnica y administrativa para recaudar y administrar el impuesto, el Ministerio de
Finanzas Publicas, le trasladaria expresamente dichas atribuciones, por
consiguiente, el monto recaudado les corresponderia a las municipalidades

respectivas el cien por ciento (100%), que ingresarian como fondos privativos.

Decreto Nimero 122-97 del Congreso de la Repiiblica: En 1997 se promulgd una
nueva ley, Decreto Numero 122-97 del Congreso de la Republica, que modificd
estructuraimente el referido impuesto, ya que hizo que las tarifas tuviesen una alta

regresividad;

18 Menchu, Aquilino. Ob. Cit. Pag. 129.
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Esta nueva ley del Impuesto Sobre Inmuebles no era ad-valorem, sino al tipo
impositivo, sobre extension de terreno y construccién para area urbana y solamente

terreno para area rural.

El mismo fue derogado con posterioridad por medio del Decreto Numero 15-98 del
Congreso de la Republica, el cual retomo la estructura contenida en el Decreto Nimero
62-87 del Congreso de la RepuUblica, durando su vigencia Unicamente 2 meses. Para
otros autores como antecedentes de la actual normativa en materia de Impuesto Unico

Sobre Inmuebles podemos mencionar la siguiente:"”

2.3. Fundamento legal del impuesto

El Impuesto Unico Sobre Inmuebles —{USI- creado mediante el Decreto Nimero 15- 98
“Ley del Impuesto Unico Sobre Inmuebles” el 26 de febrero de 1998, no constituye la
nica base legal para la fundamentacién del Impuesto Unico Sobre Inmuebles, ya que
también se encuentra regulado en la Constitucion Politica de la Republica, los
Acuerdos de Paz, el Cédigo Tributario (Decreto No. 6-91) y el Cédigo Municipal

Decreto No. 58-88 Derogado, ambos del Congreso de la Republica.

La Ley del Impuesto Unico Sobre inmuebles vigente mantiene la estructura basica del
implementado en el afio 1987, y se caracteriza por ser un impuesto anual que permite

pagos trimestrales, cuya materia imponible lo constituyen los bienes inmuebles tanto

17 hitp://www.minfin.gob.gt/archivos/publicaciones/s_imp_tri.pdf, Ministerio de Finanzas Publicas.
Guatemala. (consultado el 20 junio de 2020)
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construccion, una estructura progresiva de tarifas y que se puede administrar por las

municipalidades o por el Ministerio de Finanzas Publicas.
2.4. Manual de valuacion inmobiliaria

El manual de avallos, que se conoce como el manual azul o antiguo manual contiene
asimismo el procedimiento de valuacién en masa, el cual difiere sustancialmente del
sistema tradicional de avallo individual, particularmente en lo que corresponde a la
desporcionaliiacién del migmo, lo cual le acredita mas equidad en la aplicaciéon de
valores fiscales, asi como la obtencién de un mayor rendimiento, cubriendo también
mas area en menor tiempo, gracfas al sistema de division del trabajo en el sistema de

valuacion.

En su contenido se encuentran ademas instrucciones especificas para el levantamiento
de mapas fiscales y los procedimientos mas eficaces y dinamicos para establecer
valores de terrenos, construcciones, cultivos y demas elementos que formen parte de
lbs inmuebles sujetos a la valuacion, de conformidad con las disposiciones legales

vigentes.

a) Manual de Valuacién Inmobiliaria: De acuerdo con el Articulo 16 del manual de
avallos, la Direccion de Catastro y Avallio de Bienes Inmuebles DICABI, mediante

el Acuerdo Ministerial 21-2005, aprueba el Manual de Valuacion Inmobiliaria,
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siguiendo los principios basicos de su antecesor en los conceptos y metodologias

valuatorias, mas no adoptando las curvas de isovalor y valores de la construccion.

Este manual contiene la teoria y los lineamientos practicos necesarios para la
elaboracion y aplicacion de zonas homogéneas fisicas y econdémicas, en el area urbana

y rural, asi como la aplicacién del método de tasacién colectiva.

Las zonas homogéneas se conforman por medio de caracteristicas que presentan los
diferentes nlcleos poblados del pais, respecto de los servicios, condiciones de vias,
arquitectura, pobladores, mercado, uso y aprovechamiento, factores adversos, asi
como la obsolescencia intrinseca o0 extrinseca; esta informacion hace diferentes los

sectores poblados uno del otro, haciendo variar el valor de Ia tierra.

Lo que permite definir sectores tanto para las caracteristicas fisicas como para los
valores del suelo, que a su vez definen las zonas homogéneas fisicas y econémicas, es
el reflejo fiel de lo que sucede en el ambito de acuerdo con las condiciones de cada

poblacion.

b) Aplicaciéon del manual de valuacion inmobiliaria: Este manual estd dirigido
principaimente a las municipalidades que ya administran el impuesto tnico sobre
inmuebles ya que propone la elaboracion de zonas homogéneas fisicas y

econdémicas, las cuales las debe elaborar o supervisar la Direccion de Catastro de
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cada Municipalidad. Esto con el objeto de actualizar o fijar valores de la tierra en

municipio, ya sea en las areas urbanas o rurales.

- La municipalidad que decide aplicar la metodologia de este manual, zonas
homogéneas fisicas y economicas, debe realizarlo por medio de la aprobaciéon de un
acta del Consejo Municipal y publicarlo en el Diario Oficial. Al momento en que la
municipalidad apruebe los valores de la tierra generados por las zonas homogéneas,
esta podra hacer uso de ellos para la actualizacién del valor fiscal, de acuerdo con lo
que establece el Articulo 5 de la Ley del Impuesto Unico sobre Inmuebles, mediante
avallo realizado por la municipalidad o valuador autorizado. Estos valores sustituyen

los que actualmente se encuentran en DICABI en sus curvas de isovalor.

-C) Principios basicos de la tasacién;A La tasacion es un proceso de investigacion de
mercado por medio del cual se hace la estimacioén del valor de un bien. Conocer el
valor de un bien inmueble es esencial en operaciones que impliquen el cambio de
posesion del mismo, para determinar la factibilidad y rentabilidad de las inversiones,
para fines de financiamiento y para fines impositivos que determinan el monto de un

impuesto.
d) Principio de cambio: El valor de los bienes inmuebles estad sujeto a cambios de

acuerdo con la oferta y la demanda, a los cambios econémicos, sociales, politicos y

culturales del pais. Es por esto que el juicio emitido por el valuador tiene un
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9)

h)

referido a una fecha especifica.

Principio de la oferta y la demanda: La escasez relativa (oferta) da valor a los
bienes; este valor se complementa con la intencion de posesion del mismo

(demanda).

Principio del uso mejor y mas rentable: E! valor de un bien esta en relacién directa

del uso mas productivo que de él pueda hacerse.

Principio de los rendimientos crecientes y decrecientes: Se refiere a que debe haber
un razonable crecimiento de los ingresos como consecuencia de inversiones o

mejoras de los bienes inmuebles.

Principio del balance o equilibrio: Debe haber equilibrio entre los recursos invertidos
de manera que provoquen su maxima utilizacién; un recurso invertido en exceso no

necesariamente redundara en un aumento global del precio del bien inmueble.
Principio de prediccion: Cualquier inversion se hace con miras al futuro, por lo que

la prediccion de las condiciones esperadas en un plazo determinado son

determinantes del valor de un bien.
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represente mas ventajas al comprador, ain cuando tenga diferente ubicacion y

caracteristicas que las diferencian.
k) Principio del nivel de precios. Factores tales como la pérdida del valor adquisitivo de
la moneda, inestabilidad politica, etc. pueden provocar cambios en el nivel de

precios.

) Principio de competencia: Enfrentar una fuerte competencia o la ausencia de ella,

afecta el valor de las propiedades.

m) Principio de conformidad: El uso o intensidad de uso de tierra debe estar conforme

a las leyes que normen el desarrollo urbano o el uso de la propiedad.

n) Principio de utilidad: El valor de un bien estd en funcién de su utilidad para

satisfacer determinadas necesidades
o) Principio de integracion y desintegracion: Los asentamientos humanos pasan por
las etapas de integracion, estabilidad, desintegfacién o decaimiento; lo gue incide

sensiblemente en el nivel de precios de los bienes inmuebles.

Descripcién de Ia metodologia valuatoria

33


emiimpresos02
Cuadro de texto


‘inmueble urbano es el resuitado de la suma del valor del terreno y la construccion. El
valor del terreno puede ser ajustado por la aplicacién de algun factor de ajuste; estos
factores son el producto de estudios y andlisis efectuados en el tiempo y figuran en

tablas en el manual.
Cuando estos se aplican, el valor del metro cuadrado del suelo es susceptible a

aumentar o disminuir, cuando tenga caracteristicas distintas a las del lote tipo,

(inmueble con medias y caracteristicas comunes del sector).
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CAPITULO IlI

3. Sistema de valuacion de bienes inmuebles

La expresion valor tiene diferentes definiciones en funcién del objeto y destinatario de
su determinacién. Se suele hablar de a) valor de empresas en marcha cuando se trata
de un activo comercial en plena actividad; b) valor de liquidacion si la venta del bien
debe hacerse en un tiempo mas o menos inmediato como resultado de la finalizacion
de la actividad; c) valor actualizado cuando se hace referencia al ajuste que sufren los

valores originales por causa de la depreciacién de la moneda; etc.

“Los precios de venta indican el valor de mercado de los bienes y representan el valor

de capital para los propietarios en el momento de efectuarse las transacciones.

Las objeciones que, como consecuencia de las imperfecciones que existen en los
mercados afectan al concepto de valor de mercado, pueden ser neutralizadas en buena
medida mediante el desarrollo y aplicacién de métodos, procedimientos y técnicas
aplicables al proceso de tasacion. Estos procedimientos de ajuste permiten determinar,
con mayor grado de objetividad los justiprecios que son utilizados con fines

impositivos”. 18

18 Ministerio de Finanzas Publicas, Direccién de Catastro y Avaltio de Bienes Inmuebles. Manual de
Valuacién inmobiliaria. Pag. 8.
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De acuerdo con el manual de avallios el concepto de valor de capital se refiere a
estimacion de una parte, o el total de los bienes que integran el patrimonio de- una
persona fisica o juridica como expresion de riqueza acumulada que se justiprecia en
determinado momento para fines tales como estimacién de la solvencia del propietario,
tributacién sobre los activos, particiones o liquidaciones de sociedades u otros fines

analogos

Esto quiere decir que, el valor de capital es el justiprecio que se hace a los bienes
patrimoniales, con el fin de establecer el activo de una persona individual o juridica

para fines de liquidacion, tributacion.

“La determinacién de! “valor de capital’ de los bienes inmuebles generaimente pueden

hacerse mediante la utilizaciéon de tres sistemas alternativos;

a) Sistema de analisis de las ventas: Con este sistema el mejor indice del valor de
mercado es el precio que se paga cuando un bien inmueble es cedido o cambia de

| propietario a través de la enajenacion, el uso de esta informacion en la tasacion o
valoracién de bienes inmuebles se denomina sistema de analisis en ventas,

considerado en la actualidad como el mas preciso para determinar el valor.

b) Sistema de capitalizacion de rentas: En este sistema para su aplicacion, el valor
corriente de la propiedad puede establecerse calculando la renta que producir4 el.

bien inmueble en el futuro y capitalizandola a una tasa adecuada, su funcién se da .
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el mercado de ventas. Urbanizadores de tipo vacacional o turistico debidamente

disefiadas para producir renta a inversionistas, como pueden ser los denominados
“Condominios de tiempo compartido”, en los cuales la venta del bien inmueble en si
mismo resulta excesivamente dificultosa dado a el alto nimero de copropietarios del

mismo predio.

Sistema del costo de reposicion: “Este sistema se aplica solamente con el objeto de
establecer el avaltio de edificios y otras mejoras. El calculo del valor de mercado
una edificacién y mejoras se basa en la teoria, de que el valor de una construccion
es aproximadamente igual a la cantidad de dinero que se necesitaria erogar a los
costos corrientes para reemplazarla, en el estado en que se encuentra actuaimente,

dando como resultado que el célculo sobre el costo de reposicion representa el

limite superior del valor, pues nadie estaria dispuesto a pagar por una obra

existente, mas de lo que costaria erigir otra nueva exactamente igual a la anterior”.!

3.1. Caracteristicas de la valuaciéon urbana

De acuerdo con el Manual de Avalios de Bienes inmuebles deben cumplirse con

caracteristica para valuar un bien urbano y entre estas estan las siguientes. -

a) Método de tasacion colectiva: El avalio de parcelas urbanas por el método de

tasacion colectiva implica comparar inmuebles de valor conocido con otros similares

*® Ibid. Pag. 10.
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colectiva por comparacién consiste en estimar el valor de los bienes inmuebles de

conformidad con reglas generales y procedimientos uniformes para utilizar factores
de influencia en el valor y datos sobre ventas y rentas. Para facilitar la comparacion,
de los bienes inmuebles estos se clasifican por su uso, sub-uso ’y categoria y los
valores se reducen a unidades uniformes de superficie; de esta forma se obtiene un
comun denominador que aplicando los valores de ajuste existente entre las

diferentes parcelas, permiten establecer un valor base Util para su comparacion.

b) Uniformidad, compensacion y bajo costo de administracién: El sistema de tasacion
de bienes inmuebles, para que proporcione una fuente satisfactbria-/y practica de

ingresos fiscales, debe satisfacer tres criterios esenciales:

a) que los avallios sean uniformes
b) que sean compensados y,

¢) que la administracion del sistema resulte relativamente poco costosa.

El criterio de uniformidad en el avallio se sustenta en el principio de equidad en el
tributo; quiere decir que todos los propietarios de bienes inmuebles de valor similar

deben estar sujetos a la misma carga tributaria.

" ¢) Situacién, infraestructura, servicios y entorno: La localizacién de un bien inmueble

es el factor que mas influye en su valoracién, condicionado por su situacion urbana.
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con los que estd rodeado el inmueble siendo estos: accesos, trazados varios,

instalacion sanitaria (agua y red de alcantarillado) servicio eléctrico, telefonico,

transportes publicos.

d) Tipologias constructivas: Se refiere al tipo de edificacion existente, tomando en
cuenta las caracteristicas mas comunes de las mismas, como el tipo de estructura,
el material de las fachadas, los materiales y el tipo de techo, el disefio
arquitecténico, el tamario de los edificios etc.. Y es en una edificacion se establece
con base en la interrelacién de dos condiciones principales: el uso o destino de fa
construccion el sub-uso y su categoria, estimando ésta en funcion tanto de los
materiales como del sistema construct_ivo empleando en su ejecucion,
considerandose para ello como elementos singulares del edificio sus muros,

entrepisos y el techo.
3.2. Factores que modifican el valor de las tipologias constructivas

a) Depreciacién: Se define como la pérdida de valor que sufre un bien por cualquier
causa, ya sea por uso, deterioro, tiempo transcurrido u obsolescencia, factores

naturales o0 econémicos.

b) Erosion del suelo: Se define como el desprendimiento y arrastres acelerado de las

particulas del suelo, causada por el agua y el viento, intervienen, por lo tanto, en el
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d)

de pendiente, dos agentes activos, el agua y el viento y un intermediario, que es la

vegetacion que regula sus relaciones.

Minusvalia: Menor valia, disminucién del valor de una cosa por circunstancias

extrafias a ella.

Obsolescencia extrinseca: Perdida del valor de los bienes inmuebles, cuando en el
sector se dan usos que no correspondan como: instalaciones de. fabricas,
aeropuertos, cementerios, gasolineras, estaciones de ferrocarril, invasiones
humanas, alto grado de indice de violencia, olores desagradables, sonidos

molestos, basureros, etc.

Obsolescencia  intrinseca: Pérdida del valor causado por factores distintos al
deterioro fisico como, por ejemplo: un mal disefio, ubicacion de la vivienda en un
sector que no le corresponde debido al costo de construccion, mala distribucion de

ambientes, pérdida de valor en la zona.

Condicion de construccién: Es el estado en que se encuentra un edificio después de

transcurrido determinado periodo de uso y servicio.
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3.3. Valuacién de bienes inmuebles urbanos

La valoracion inmobiliaria procura el establecimiento de las bases tedricas, donde se
permita el fundamento de los criterios de actuacion, y la ordenacién de medios técnicos

tendentes al sefialamiento del valor de los bienes inmuebles.

Para alcanzar el valor de un inmueble de naturaleza urbana, aunque nebesario, no es
suficiente conocer la técnica que conduce al conocimiento del posible valor que del
mismo se pretende. En primer término, deberia el valorador, conocer las peculiaridades
que pueden significar de valor al bien, asi como para qué se pretende conocer el valor

buscado.

En este sentido “cuando afirma que las tablas dan idea del valor, pero que no lo
determinan, es decir, que para encontrar el valor de un bien ha de conocerse el

mercado donde se sitta, y no seguir de forma histérica la aplicacion de unas normas”.2

Asi mismo “El proceso de valuacion es una secuencia de actividédes técnicas las que
adecuadamente aplicadas permiten determinar el valor a los bienes inmuebles y con
ello elaborar y mantener actualizado el registro fiscal para fines tributarios de los bienes_
inmuebles para un territorio dado. Este proceso de valuacion debe sustentarse con el

registro de informacion municipal cuando éste ya este previamente establecido”.?!

20 Mc. MICHAEL, S. Tratado de tasacion. Pag. 9
21 Ministerio de Finanzas Publicas, Op. Cit. Pag. 14
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de calculo matematico estableciendo los valores para la tierra en cada Zona

Homogénea Fisica, asi como el valor en cada tipologia en lo referente a las
construcciones. Para una mejor compresion de lo que es una Zona Homogénea
citaremos la definicion que aparece en el Manual de Avallos de DICABI; “Zona
Homogénea son extensiones de tierras delimitadas dentro de un area urbana que
cuenta con caracteristicas similares en cuanto a la topografia, su red vial principal, los
servicios publicos instalados, el uso y aprovechamiento del suelo, el tipo de

edificaciones existentes, el tamafio de sus predios y otras caracteristicas fisicas”.?2
3.4. Método de valoracion

E! valor de los bienes inmuebles, que pueden ser de utilidad conocer, se encuentran los
derivados del pensamiento de las diferentes escuelas econémicas reconocibles desde

su origen.

De cada una de ellas pues;, se trae a colacion aquellas aportaciones que han
contribuido a la conformacién del significado de valor y que puedan tener un interés

directo en la materia que se trata.

En ia practica, la valoracién de inmuebles requiere de un procedimiento que facilite los

trabajos de recopilacion de la informacion, calculo y registro a realizar. En ese sentido

22 |bid. Pég. 7
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para determinar el valor base del terreno, se deben definir areas homogéneas donde
puedan establecer valores unitarios de forma general, de acuerdo con los siguientes

procedimientos técnicos:

¢ “Recorridos

e Elaboracion de planos de variables,

e Superposicion de planos para definicidn de zona homogéneas fisicas,
¢ Procedimientos para investigacion,

¢ Métodos de calculo para establecimiento de valores unitarios finales,
¢ Aplicacion de valores a cada predio y,

e AvalGos de prueba”.z®

3.5. Determinacion de la base imponible del Impuesto Unico Sobre Inmuebles

La base imponible del impuesto es la valuacion fiscal de inmueble que surge de las
operaciones de catastro. Esta valuaciéon suele ajustarse mediante los coeficientes de
actualizaciéon que se fijan en norma anual. La tasa imponible es el porcentaje que se
aplica para la determinacién del impuesto que se establece por medio de escalas, se

trate de bienes inmuebles urbanos o rurales, es de tipo proporcional.

De conformidad con el Decreto 15-98, la base imponible del impuesto se determina

sumando los valores de los inmuebles que posea un mismo contribuyente, y a esta

23 Ministerio de Finanzas Publicas, Op. Cit. Pag. 15
43


emiimpresos02
Cuadro de texto


base imponible se le aplica la tasa imponible de acuerdo con el respectivo interval

valor, el producto resultante constituira el impuesto a pagar.
3.6. Valor de mercado y precio de un inmueble

Antes de adentrarnos en la teoria del valor inmobiliario, e inmersos en el campo del
valor de los bienes de caracteristicas urbanas, es necesario aclarar los conceptos de

valor de mercado y precio de un inmueble, basicos en todo proceso de valoracion.

El valor de mercado, también conocido como valor venal, deriva de la apreciacién que

se le tenga a dicho bien en el mercado donde se le vaya a valuar.

Ha de tenerse en cuenta que las condiciones de mercado, si queremos alcanzar el
valor del bien, lo mas aproximadamente posible, deben ser las de un mercado ideal; es
decir, sin acciones monopolistas que lo distorsionen, asi como que comprador y

vendedor actlien libres de apremio.

Sabido que el comportamiento del mercado inmobiliario presenta situaciones de
tratamiento particular, y evitando que ello entre a formar parte del comportamiento
general de un mercado localizado y segmentado, entendemos por valor de mercado,
aquél que responde a una apreciacion normal o media de un mercado que retne las

siguientes caracteristicas:
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El mercado existe, con suficiente nimero de compradores y vendedores, es fluido,

producen ventas regularmente de bienes similares.

o Los compradores potenciales y el vendedor actian respectivamente, buscando, de
una parte, cubrir las necesidades estrictas de forma satisfactoria y, de otra parte,

buscar un beneficio personal.

o Tanto compradores como vendedores actian correctamente informados, sin ser

ésta una informacion privilegiada, de forma experimentada y prudente.

« En la asignacién del valor, tanto demandante como oferente, actian sin apremios,
disponiendo de tiempo suficiente para la negociacion y con una adecuada

comercializacion.
« El mercado ha de ser transparente en cuanto a la oferta y la demanda.

Dentro del cumulo de valores asignados al bien que trata de valuarse, todo €l
conformando un intervalo de cantidades que entiende el mercado, pudiera producirse
en una situacion de transaccion del bien, debera encontrarse el precio del bien
inmueble.

Asi pues, por otra parte, se puede afirmar que: “El precio de una mercancia es el Gnico

test que tenemos de la utilidad de la misma para su comprador, y si pudiéramos decir
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exactamente cuanta gente reduce su consumo de cada articulo importante cuando
eleva el precio, podriamos determinar, por lo menos aproximadamente, la variacion del

grado final de utilidad (elemento mas importante en economia)”.24

Sintetizando ambos conceptos, sefialaremos que el valor de un bien no es mas que
una aproximacion, por defecto o por exceso, de lo que es el precio. El valor es
indefinido y encuadra las cantidades numéricas del campo de numeracién real,
conteniendo el precio que se produce o puede producirse en situacion normal de
mercado. El precio, pues, es un hecho; es la cantidad de dinero por la que se

intercambia un bien.

24 Jevons, W.S. La teoria..., Ob. Cit. Pag. 169
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CAPITULO IV

4. Vulneracion del derecho de audiencia establecido en el Articulo 5 de la Ley del

Impuesto Unico Sobre Inmuebles

El Articulo 5 de la Ley del Impuesto Unico Sobre Inmuebles establece la potestad que
tiene el Registro de Catastro Municipal de la Municipalidad de los Municipios de
actualizar el valor de un bien inmueble subvalorados, pero muchas veces sobrepasa lo
establecido en el manual elaborado por el Ministerio de Finanzas, este procedimiento
de actualizaciéon de los valores de los bienes afectos bajo su jurisdiccion lo realiza de
manera arbitraria sin la participaciéon del propietario, vulnerando asi el derecho de
audiencia que le asiste a los contribuyentes propietarios sin verificar su estricta
observancia legal y modificar el valor fiscal del bien inmueble y deja de cumplir con una
obligaciéon del derecho de defensa a efecto de una aplicacibn al uso de los

procedimientos legales de defensa e impugnacién.

4.1. Procedimientos de valoracion

No puede hablarse de un procedimiento de valoraciéon que pueda aplicarse con toda
generalidad a cualquier clase de propiedades, ya que la valoracion depende en gran
parte de la finalidad a la que va dirigida. El procedimiento de valoracién y por
consiguiente su técnica es muy diferente, si la finalidad es conocimiento del precio que
en un determinado mercado y en un instante concreto puede alcanzar un bien inmueble

con vistas a su adquisicion o a su enajenacién o por el contrario si la finalidad es la de
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mercado de rentas o alquiler se pronuncia en dicho instante y en las expectativas que a

medio plazo cabe esperar del propio mercado. De idéntica manera la valoracion es
diferente cuando se pretende que el bien quede como garantia de una deuda e incluso

de que la amortizacion de dicha deuda pueda producirse a corto plazo o a largo plazo.

Por uitimo, cabria considerar las llamadas valoraciones administrativas, ya sea a
efectos de expropiacion forzosa o a efectos impositivos, en que la valoracién del bien
estad mas proxima a un valor de garantia que a un precio o situacion instantanea en el
cambiante mercado, ya que ha de caracterizarse por la circunstancia de que en
cualquier caso por ese valor podria transmitirse la propiedad, es decir, podria

encontrarse comprador.

Todos los tipos de valoracién tienen una dependencia de los restantes. Rara vez se
podra considerar una posicion de perspectivas tnicas, existe una inevitable correlacion.
Por lo tanto todos estos caminos valorativos estan interrelacionados, ya que en
definitiva el mercado y su tendencia es quien va determinando de alguna forma, el valor
de los bienes y por ello cuando unos y otros procedimientos se comparan con el
mercado, no se habla de precios de mercado, que se entiende en un determinado
instante de tiempo, si no de valores de mercado, considerando como tales precios
medios, en situaciones medias y supuesto un mercado transparente y real, es decir,

con suficientes transacciones y con demanda y oferta existente, cuyo equilibrio,
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configure ese mercado. Estos precios, al llegar a esta situacién han alcanzado carta

naturaleza, consolidandose o adquiriendo fijeza en el permanente trafico inmobiliario.
4.2. Formas de actualizacion al valor fiscal del Impuesto Unico Sobre Inmuebles

Para una mejor comprensién se hace necesario remitimos a la Ley del Impuesto Unico
Sobre Inmuebles y transcribir los Articulos que se relaciona con el tema. Articulo 5

establece: De la actualizacion del valor fiscal.
El valor de un inmueble se determina:

1. Por autoavaliio presentado por los contribuyentes conforme a las condiciones a que

se refiere esta Ley;

2. Por avalto directo de cada inmueble, que practique o apruebe la Direccién o en su
caso la municipalidad cuando ya esté administrando el impuesto, conforme el
manual de avaltos elaborado por el Ministerio de Finanzas Publicas y mediante los

procedimientos previamente aprobados por el Concejo Municipal;

3. Por avallio técnico practicado por valuador autorizado por la Direccion a
requerimiento del propietario; este avaliio debera presentarse en certificacion bajo
juramento, firmando por el propietario o su representante legal y el valuador

autorizado; y,
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transferencia por cualquier titulo de bienes inmuebles.

Cuando los valores consignados en los numerales anteriores, sean menores a los
valores registrados en la matricula fiscal, no seran operados por la Direccién o

municipalidad respectiva.

Articulo 6 Del autoavallio: Los contribuyentes y responsables, sus apoderados o
representantes legales, deberan presentar un autoavalto, como declaracion del valor
de cada inmueble, cuando sean convocados para el efecto por el Ministerio o la
municipalidad respectiva, que publicérén las fechas e instructivos correspondientes. La
obligatoriedad de esta declaracion incluye a los inmuebles que a la fecha de vigencia
de esta ley no tuvieren matricula fiscal abierta. La Direccion o la municipalidad, segin
corresponda, procedera a revaluar de inmediato aquellos inmuebles que no cumplieran
con la presentacion del autoavallo, estando facultada para contratar valuadores
autorizados privados a efecto de realizar la revaluacién en un tiempo perentorio. Los
costos directos e indirectos asociados con el aval(io asi contratado seran cargados a
cuenta del contribuyente de acuerdo a una tarifa autorizada por el Ministerio o la

municipalidad y basada en él valor del inmuebile.

Los autoavallios a que se refiere este articulo, seran recibidos por la Direccién o la
municipalidad quienes los revisaran de oficio, pudiéndose efectuar las inspecciones de

campo que se estimen convenientes para verificar los valores consignados en los
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mismos. En el supuesto de resultar ajustes a los valores o rectificacion de datos,

procedera conforme a lo dispuesto por esta ley.
4.2.1. Autoavalio

Desde el punto de vista estricto, autoavaltio consiste en que la persona por si misma es.

quien estima el valor de una cosa en la moneda del pais de que se trate.

Seguidamente y de manera de ilustracion doctrinaria trataré de transcribir los
conceptos de autoavalﬁo proporcionados por la Direccién de Catastro y Avalio de
Bienes Inmuebles, a saber: Autoavalio: “Es la accién de cada contribuyente de
proporcionar sus datos de identificacion personal y de sus bienes inmuebles, asi como
el valor de los mismos basado en su propio criterio, mediante declaracién jurada de
bienes inmuebles™ Autoavalio: “Consiste en que cada propietario, poseedor,
administrador o representante legal de un inmueble proporcione datos sobre: el

contribuyente (propietario y/o poseedor del bien inmueble), sobre el bien inmueble”.

De acuerdo a lo anteriormente definido se puede decir que, el Autoavaltio: Es un acto
voluntario realizado por el contribuyente mismo que consiste en proporciqnar sus datos
de identificacion personal y estimar el valor de sus bienes inmuebles en la moneda del
pais de que se trate. Se considera que el concepto acertado es el enunciado

anteriormente por contener los siguientes elementos:

25 |bid. pag. 58
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su propio criterio.

e Lo realiza el contribuyente mismo, es decir que no interviene tercera persona, sino

la persona misma interesada en el asunto de que se trate.

e Estimacion de los bienes inmuebles quiere decir que es el mismo contribuyente

quien le asigna el precio a sus inmuebles y no admite tercera persona, y

e En la moneda del pais de que se trate, de esto desprendemos que debe fijarse un

precio en moneda nacional, en el presente caso sus valores en quetzales.

Como ejemplo del autoavaltio se puede citar; la convocatoria que debe realizar el ente
recaudador del impuesto, para que los contribuyentes o propietarios se presenten a
llenar el formulario y mediante declaracién jurada consignen el valor que estimen le

corresponde a su propiedad.

Con el fin de analizar cada uno de los mecanismos de actualizacion al valor fiscal
expuestos anteriormente, desarrollare cada uno de ellos dando a conocer las
debilidades técnicas, legales y administrativos que surgen al momento que el ente

recaudador del impuesto aplica dichos procedimientos a través del avalto fiscal.
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Esta forma de actualizacién al valor fiscal de la Direccién de Catastro de laseii”

Municipalidades, presenta debilidades en su proceso de aplicacion, para que el ente
recaudador y administrador del impuesto, pueda exigir el cumplimiento de la
declaracion fiscal, por carecer de medios coercitivos para su cumplimiento, dando lugar
a que exista un numero considerable de personas que han sido previamente
convocadas, que no atienden el llamado hecho por el ente administrador del impuesto;
en lo que respecta al aspecto técnico se puede mencionar que existe divergencia en
cuanto él valor que debe consignar, el contribuyente en su declaracién fiscal, por
carecer de conocimientos en la materia que permita hacer una declaracién fiscal
acorde, produciendo que se declaren propiedades con un valor muy bajo, omitiendo en
la mayoria de casos construcciones o modificaciones hechas al bien inmueble objeto
del autoavalGo, en el aspecto administrativo el ente recaudador del impuesto no puede
modificar los valores consignados por los contribuyentes en la declaracion fiscal,
tnicamente puede hacer una inspeccion ocular para comprobar el valor asignado por el
contribuyente. Concluyendo que este mecanismo de actualizacién al valor fiscal en la

practica no ha producido los resultados esperados
4.2.2. Valores consignados en el aviso notarial
Con esta forma de actualizacion al valor fiscal de bienes inmuebles, no existe dificuitad

para determinar el capital afecto que le corresponde a cada inmueble, en virtud que el

ente administrador y recaudador del impuesto toma como valor base, el consignado en
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el contrato de enajenacion, por lo que esta forma de actualizacion es el Gnico medio

que permite una eficiente recaudacion del impuesto.

4.2.3 Avalio técnico practicado por valuador autorizado

Esta es otra de las formas que permite plasmar un panorama fiscal que dota de certeza
juridica a través de la practica de un avalto fiscal, toda vez que el experto valuador
autorizado por la Direccion de Catastro y Avaltio de Bienes Inmuebles, realiza un

estudio técnico juridico, sobre el bien inmueble objeto de la valuacion.

Para una mejor comprension se analizan los pasos y documentos que deben

presentarse en un expediente de avaltio practicado por valuador autorizado; como:

a) El informe del avallio, que no es mas que el medio de comunicacion entre el
valuador autorizado y la institucion responsable de los registros de matricula fiscal

para efectos del registro y administracién del Impuesto Unico Sobre Inmuebles.

b) E! contenido que refleja el trabajo del valuador autorizado y que debe contener la
descripcion de las caracteristica intrinsecas y extrinsecas del bien inmueble en

estudio valuatorio,

c) Tercer paso dato muy importante que no se puede pasar por aito, es el plazo de

validez que tiene el avallio, dentro de los seis meses siguientes a su elaboracion.
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d) Cuarto paso el mas importante, el expediente de valuacién de inmueble debe\’!\"""‘-

presentarse al DICABI o municipalidad, el cual debe ir acompafiado con los

siguientes documentos:

o Solicitud del propietario o poseedor del inmueble dirigida a la DICABI o la

municipalidad.

o Informe de avalio bajo juramento, con fecha no mayor a seis meses anteriores a

la presentacion del expediente de valuacion de inmueble.

» Certificacion del Registro General de la Propiedad, extendido en fecha no mayor
a los seis meses anteriores a la presentacion del expediente de valuacion del
bien inmueble.

¢ Plano o croquis de localizacion, en formato A3 o A4

¢ Para bienes inmuebles urbanos: se dibujara la manzana donde esté ubicado el

inmueble, indicando la nomenclatura municipal.
e Para bienes inmuebles colindantes a centros poblados: se indicaran las vias de

acceso y elementos de infraestructura que se consideren permanentes, como

escuelas, iglesias, centros de salud, gasolineras etc.
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distancias y vias de acceso, ademas de referenciar las aldeas, caserios, fincas,

rios efc...

o Fotografias de vias de acceso, fachada de la construccion, del interior de la

construccion y el terreno.

La persona que practica el avaluo fiscal debe ser un profesional técnico, que cuenta
con la autorizacién y registro de la Direccion de Catastro y Avallos de Bienes
Inmuebles. Asi mismo puede practicar toda clase de avalios que sea requerido, en

cualquier parte de la republica.

De lo expuesto anteriormente expuesto se puede decir que este mecanismo de
actualizacion al valor fiscal no es muy utilizado en virtud que la contratacién de dichos
técnicos es muy onerosa y los contribuyentes o propietarios, en su mayoria no cuentan
con recursos econémicos para la contratacion de dichos técnicos, por lo que es otra de
las debilidades con las que cuenta el ente recaudador y administrador del impuesto

para actualizar el valor fiscal.

3.2.4. Avaliio directo

El Estado a través de un valuador es quien le asigna el valor al inmueble, y determina

el valor que le corresponde a cada propiedad, en la presente investigacion se dara a
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conocer las divergencias existentes en lo que respecta al avallo directo que practica®e

ente recaudador del impuesto.

4.3. El derecho de audiencia en el avalué directo establecido en el Articulo 5 de la

Ley del Impuesto Unico Sobre Inmuebles

Actualmente no es posible actualizar el valor fiscal de bienes inmuebles, a través del
avallo directo, en virtud que con la entrada en vigencia del manual de avaltos emitido
por Ministerio de Finanzas Publicas a través de la Direccion de Catastro Avaltos de
Bienes Inmuebles (DICABI) las municipalidades que administren y cobren el Impuesto
Unico Sobre Inmuebles, deben hacer un estudio técnico, para determinar zonas
homogéneas fisicas y zonas homogéneas econdémicas haciendo un estudio de valores
de mercado y sectorizando las zonas, que conforman el municipio. Una vez
establecidos los valores comerciales, de conformidad con el manual de avaltos, las
municipalidades a través del Concejo Municipal deben aprobar estos valores y
presentarlos al DICABI, para que éste los analice y los apruebe. Una vez aprobados los
traslada a la municipalidad para que establezca los porcentajes a utilizar, mismos que
van del 20% al 50% de descuento de esos valores comerciales para que sean

aplicados como base imponible del Impuesto Unico Sobre Inmuebles.

En la actualidad, no se tienen establecidas las zonas homogéneas fisicas ni las
econdmicas, Unicamente se utilizan los valores tomando los puntos de informacién que

son los valores que se tienen por zona que datan de afios anteriores.
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al valor fiscal a través del avaltio directo, posee debilidades técnicas que no permiten

su aplicacién dando lugar a que el ente recaudador y administrador del Impuesto Unico
Sobre Inmuebles, no pueda actualizar el valor fiscal a propiedades inscritas con un

valor subvalorado, produciendo una deficiente recaudacién del impuesto.
4.4. Del derecho de audiencia y su vulneracién

Es necesario reconocer que el derecho humano a un debido proceso, se materializa de
manera diferente en procesos escritos y en procesos orales y por audiencias. La
garantia es la misma, pero no es igual la forma de aplicacion, lo que se explica, y lo
que sirve de base, porque en una y otra tipologia de procesos, el juez y las partes

deben actuar de distinta manera.

El Articulo 12 de la Constitucion Politica de la Republica de Guatemala establece lo
- siguiente: Derecho de defensa. “La defensa de la persona y sus derechos son

inviolables...”

Se consideré confrontado el derecho de defensa toda vez, que la resolucion en que se
declara el aumento del valor del inmueble fuera de la realidad en el avaltio directo
dictada por la municipalidad, y con diferentes valores a lo que esta establecido en el

manual de valuacién inmobiliaria del Ministerio de Finanzas Publicas, contraviene la
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de defensa, pues muchas veces no notifica de este nuevo valor.

Al respecto, la Corte de Constitucionalidad menciona en sentencia dictada dentro del
expediente 1175-2007, que “El debido proceso es un principio juridico netamente
procesal o sustantivo, segin el cual, toda persona tiene derecho a ciertas garantias
minimas, tendientes a asegurar un resultado justo y equitativo dentro del procedimiento
que se trate, y a permitirle tener oportunidad de ser oido y hacer valer sus pretensiones
frente al juez competente para resolver (...)" En este caso al departamento del catastro

y recaudacion de impuesto Unico sobre inmueble de la municipalidad.

Asi mismo el Articulo 154 Constitucional establece lo siguiente: que los funcionarios -
son depositarios de la autoridad, responsables legalmente por su conducta oficial,
sujetos a la ley y jamas superiores a ella, porque al pretender modificar un impuesto
mediante la emision de tablas de valores de construccion y de terreno que serviran de
base para modificar los valores fiscales, lo cual es facultad exclusiva del Congreso de
la Republica, pues el Acuerdo de Consejo Municipal modifica el Impuesto Unico Sobre
Inmuebles ya que el monto a pagar en concepto del citado Impuesto se determina
aplicando el porcentaje que indican las tasas establecidas en el Articulo 11 de la Ley
del Impuesto Unico sobre Inmuebles; a los valores de los distintos inmuebles que
pertenezcan a un mismo contribuyente en calidad de sujeto pasivo del impuesto, como

lo preceptta el Articulo 4 de la misma Ley.
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Aunado a las garantias o normativas constitucionales citadas y violadas también se hax:
violado el derecho de audiencia consagradp en el Articulo 12 constitucional, al respecto
cabe reiterar que el Tribunal Constitucional ya ha sentado tesis concluyente. “Los
derechos de audiencia y al debido proceso reconocidos en el Articulo 12 de la ley
fundamental, y al provenir de una norma general prevista en la parte dogmatica, deben
tener plena observancia en todo procedimiento, en que se sancione, condenen o
afectes derechos de una persona. Tienen mayor relevancia y caracteristicas en los
procesos judiciales, es cierto, pero su aplicaciobn es imperativa en todo tipo de
procedimiento, atin ante la administracién publica y érgano legislativo y cualquier otra
esfera de actuacién, media vez, por actos del poder plblico, se afecten derechos de
una persona. Tales derechos abarcan la potestad de ser oido de ofrecer y producir
medios de prueba, y de rebatir las argumentaciones deducidas, y el pronunciamiento
definitivo de conformidad con la ley. Su observancia es vital por cuanto determina
proteccion de los derechos de la persona y fortalece la seguridad juridica . Gaceta: 57,
expediente 272-00 péagina 121 sentencia del 6 de julio afio 2000, Corte de
Constitucionalidad. Gaceta: 79, expediente 3119-2005, sentencia del 27 de marzo del
afio 2006 de la Corte de Constitucionalidad. Gaceta: 79, expediente 1281-05, sentencia

del 21 de febrero del afio 2006 de la Corte de Constitucionalidad.
Ya que, se modifican los valores de los inmuebles, se estd modificando la base

impositiva del Impuesto Unico sobre Inmuebles, prevista en el Articulo 4, ya que esta

norma regula que la base imponible de este impuesto estara constituida por los valores
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sujeto pasivo del impuesto, y agrega que, para establecer los valores se considerara:

1. E! valor del terreno;

2. EI valor de las estructuras, construcciones e instalaciones adheridas

permanentemente a los mismos y las mejoras,

3. Elvalor de los cultivos permanentes;

4. El incremento o decremento determinado por factores hidrolégicos, topograficos,

geograficos y ambientales;

5. Naturaleza urbana, suburbana o rural, poblacién, ubicacion, servicios y otros

similares”,

Disposicién que resulta inobservada al aprobar las tablas de valores fiscales por metro
cuadrado de construccion y por metro cuadrado de terreno, porque al aplicar sus bases
se modificara el valor de los inmuebles a los que se refiere el Articulo 4 de la Ley del
Impuesto Unico sobre Inmuebles, lo que implica modificacion de la base imponible del
Impuesto Unico sobre Inmuebles, aumentandola considerablemente, violando con ello
la norma constitucional, amparada en la literal d) del Articulo 239 de la Constituciéon que

establece que la base imponible de un impuesto, solo puede ser decretada o
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modificada por el Congreso de la Republica; asi mismo viola el dltimo parrafo
articulo 239 de la Constitucién que establece que son nulas ipso jure las disposiciones
jerarquicamente inferiores a la ley qué contradigan o tergiversen las normas legales
reguladoras de las bases de recaudacién del tributo y que las disposiciones
reglamentarias no podran modificar dichas bases y se concretaran a normar lo relativo
_aI cobro administrativo del tributo y establecer procedimientos que faciliten su
recaudacion, ya que un Acuerdo de Consejo Municipal, pese a ser norma de menor
jerarquia, modifica y tergiversa la Ley del Impuesto Unico sobre Inmuebles lo que hace
que las disposiciones del Acuerdo de consejo Municipal sean nulas ipso jure conforme

al Gltimo parrafo del Articulo 239 constitucional.

El Concejo Municipal emite Acuerdos estableciendo tablas de valores por metro
cuadrado de construccion para los inmuebles ubicados dentro de su Municipio, con el
objeto de fijar el valor fiscal de los inmuebles sujetos al pago del impuesto Unico sobre
Inmuebles, acuerdos que viola la Constitucion Politica de la Republica de Guatemala,
que establece que corresponde con exclusividad al Congreso de la Republica decretar
impuestos ordinarios y extraordinarios, asi como también determinar las bases de
recaudacion, porque al emitir una tabla de valores por metro cuadrado de construccion
y por metro cuadrado de tgrreno para inmuebles ubicados dentro del Municipio,
modifican lo relativo a las bases de recaudacién del Impuesto Unico sobre Inmuebles,
pues en la Ley del Impuesto Unico Sobre Inmuebles, se definen en sus Articulos 3°, 4°
y 5° los elementos que han de considerarse para que se concretice el hecho generador

de la obligacion tributaria.
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4.5. Algunas consideraciones

El Articulo 5 de la Ley del Impuesto Unico Sobre Inmuebles, regula la forma de
actualizacion al valor fiscal de bienes inmuebles, a través de cuatro supuestos la
Direccién de Catastro de las Municipalidades, se puede decir que los procedimientos
que contempla la norma legal citada, para llevar a cabo las modificaciones al valor
fiscal, presentan debilidades técnicas, legales y administrativas que no permiten al ente
recaudador del impuesto aplicar correctamente la Ley, por existir incompatibilidades
técnicas que, de conformidad con las exigencias actuales y el manuai de avallos
vigente, se hacen inaplicables e inoperantes, dando lugar a que el ente recaudador del

impuesto no pueda reparar los valores en aquellos inmuebles sobrevalorados.

De lo expuesto, se permite indicar los lineamientos que a criterio se deben de realizar,
para que el ente recaudador del impuesto pueda aplicar de una forma adecuada los
procedimientos de actualizacion al valor fiscal que contempla la Ley del Impuesto Unico

Sobre Inmuebles.

e En el caso de la forma de actualizacion al valor fiscal por medio de la declaracién
fiscal a través del autoavallio, se considera que debe de otorgarse al ente
recaudador del impuesto potestad para sancionar aquellos propietarios de bienes
inmuebles que no se presenten a realizar la declaracion fiscal, cuando se le ha
sefialado audiencia respectiva, por parte del ente recaudador del impuesto; en

relacién al valor asignado por los contribuyentes en la declaracion fiscal, seria
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necesario otorgarie facultades al departamento técnico del ente recaudador
impuesto, que le permita modificar los valores consignados en el formulario de
autoavaltio, en aquellos casos que lo ameriten previa visita técnica de campo en
donde se logre establecer que existe discrepancia entre el valor asignado por el
contribuyente y el informe de la inspeccion ocular, de acuerdo a la zona/o sector en

el que se encuentre ubicado el bien inmueble.

En aquellas municipalidades que practiquen avallos directos con el fin de actualizar
la base imponible de aquellos inmuebles subvalorados, es necesario que los
valuadores se les otorgue capacitacibn constante, con el fin de unificar
procedimientos de acuerdo a las exigencias técnicas establecidas en el manual de
avallios y con criterio amplio que permita al contribuyente el derecho de reparar

dicho valor.

Cuando el contribuyente necesite hacer su declaracién fiscal, a través de un
valuador autorizado por la Direccion de Catastro y Avallios de Bienes Inmuebles, el
departamento que lleva el control de estos valuadores, debe de crear una tabla en
donde se estipulen los honorarios que debe de percibir el profesional por la
prestacion de sus servicios, esto contrarrestaria los cobros desmesurados que en la
actualidad son objeto los contribuyentes que contratan dichos servicios y traeria
consigo que esta forma de actualizacioén al valor fiscal sea la de mayor demanda en

virtud como ya se mencion6 antes, un avalio practicado por valuador autorizado
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técnica que se acompania.

En aquellos casos en los cuales el ente recaudador del impuesto actualiza el valor
fiscal a través de enajenacion o bien cuando el impuesto es cobrado de
conformidad con el valor consignado en el contrato de compraventa, es importante
sefialar que debe otorgarse al contribuyente el derecho de solicitar al ente
recaudador del impuesto considerar el valor por el cual se encuentra tributando, en
virtud que en la mayoria de Ids casos bajo el sistema de fondo de hipotecas
aseguradas el valor del inmueble que alli se consigna es el de valor comercial y no

el fiscal como debe de ser tomado.
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CONCLUSION DISCURSIVA

En este trabajo se analiza la vulneracion del derecho de audiencia por parte, del
departamento de Catastro y Cobro del Impuesto Unico Sobre Inmuebles, al momento
de realizar el avalu6 directo, ya que la Ley del Impuesto Unico Sobre Inmuebles faculta
a las municipalidades para la re valuacion de determinado bien inmueble, el Articulo 13
de la Ley del Impuesto Unico %bre Inmuebles, se traslada a la Municipalidad para la
recaudacién y administracién del Impuesto Unico Sobre Inmuebles, para que se
efectte los avallios necesarios, no significa que la municipalidad pretenda que se le
traslad6 la facultad de crear, modificar o aplicar a su antojo el Impuesto Unico Sobre
Inmuebles; asignandole un valor a su antojo; es decir, no se trata de un traslado con
facultades absolutas para la Municipalidad, en cuanto al manejo y administracion del
impuesto; sino que, es una transferencia con la obligacién municipal de aplicar los

procedimientos de avaltio, determinacion del impuesto y administracién del mismo.

La Municipalidad, a través de su Departamento de Cobro de Impuesto Unico Sobre
Inmuebles, actiia de una manera muy indiferente a las consecuencias que trae dicho
impuesto, por una parte afecta la economia de los vecinos y por la otra, desde que se
le deleg6 el cobro y administracion del Impuesto Unico Sobre Inmuebles no se apega a
la ley ni a la realidad fisica de los inmuebles, pues solo ve el marco desde el punto de
vista econdémico, cobrando tarifas muy altas; los requisitos que solicita para la

inscripcion de un inmueble son innecesarias y onerosas.
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