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SUPERINTENDENCIA DE ADMINISTRACION TRIBUTARLA

Unidad de Orientacion Legal y Derechos del Contribuyente
Departamento de Consultas
Intendencia de Asuntos Juridicos

GANANCIAS DE CAPITAL EN LA VENTA DE
BIENES INMUEBLES

Es de interés para la Superintendencia de Administracion Tributaria informar
y orientar a los contribuyentes, Notarios y obligados tributarios, a efecto que
conozcan las disposiciones legales tributarias relacionadas con las
Ganancias de Capital que se generan por la compraventa de bienes
inmuebles, asi como sobre la forma determinar la base imponible sobre la
gue se aplicara el tipo impositivo, con el objeto de cumplir con la obligacion
tributaria de pago de impuestos generados por dichos actos, contribuyendo
con ello en el proceso de transparencia y fortalecimiento de relacion fisco-
contribuyente, basada en el respeto, la certeza juridica y equidad tributaria.
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DEFINICIONES
COMPRAVENTA:

Se entiende por compraventa el contrato por el que el vendedor transfiere la
propiedad de una cosa y se compromete a entregarla, y el comprador se obliga a
pagar el precio en dinero?.

GIRO HABITUAL:

¢ Qué debe entenderse por “giro habitual”? En el contexto que se trata en el
presente documento, el diccionario de la Real Academia Espafiola define “giro”
como: “el conjunto de operaciones o negocios de una empresa’, y “habitual”
como: “‘que se hace, padece o posee con continuacion o por habito”. Por lo
anterior, por “giro habitual’ se entiende aquella actividad comercial que desarrolla
continuamente el comerciante individual o social por medio de su empresa,
delimitada por el objeto previsto en la patente de empresa respectiva.

ACTIVIDAD PRINCIPAL:

Si el contribuyente se dedica a mas de una actividad, la principal y conforme la
que debera inscribirse, sera la que le represente mas del cincuenta por ciento

! Cddigo Civil, Decreto Numero 106 del Jefe de Gobierno, articulo 1790
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(50%) de sus ingresos. En caso de que ninguna actividad alcance dicho
porcentaje, se registrara la que represente el mayor porcentaje de sus ingresos.

GANANCIAS DE CAPITAL:

Son ganancias de capital las resultantes de cualquier transferencia, cesion,
compra-venta, permuta u otra forma de negociacion de bienes o derechos,
realizada por personas individuales, juridicas, entes o patrimonios cuyo giro
habitual no sea comerciar con dichos bienes o derechos?.

VALOR EN LIBROS:

Es el valor bruto en libros menos cualquier cantidad aplicable de una depreciacion
acumulada o de otra cuenta de valuacién®.

DEPRECIACION:

Pérdida por uso; utilidad de servicio expirada; la disminucion del rendimiento o
servicio de un activo fijo, esta es ocasionada por numerosos factores®.

Disminucién del valor o precio de algo, con relacién al que antes tenia,
comparandolo con otras cosas de su clase®.

La depreciacion, corresponde efectuarla sobre bienes de activo fijo e intangible,
propiedad del contribuyente y que son utilizados en las actividades lucrativas que
generan rentas gravadas®.

Cuando por cualquier circunstancia la cuota de depreciacion o de amortizacion de
un bien no se deduce en un periodo de liquidacién anual, o se hace por un valor
inferior al que corresponda, el contribuyente no tiene derecho a deducir tal cuota
en periodos de imposicion posteriores.

El valor sobre el cual se calcula la depreciacion es el de costo de adquisicién o de
producciéon o de revaluacion de los bienes, y en su caso, el de las mejoras
incorporadas con caracter permanente. El valor de costo incluye los gastos

2 Ley de Actualizacién Tributaria, Decreto NUmero 10-2012 del Congreso de la Republica, articulo 84, numeral
3.
% Kohler, Erick L. Diccionario para Contadores, Union Tipografica Editorial Hispano-Americana, S.A. de C.V.

1892, Pagina 532.

* Ibid, Pagina 117.

® Real Academia Espafiola, Diccionario de la Lengua Espafiola, vigésima segunda edicion

® ey de Actualizacién Tributaria, Decreto Ntiimero 10-2012 del Congreso de la Republica, articulo 25.
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incurridos con motivo de la compra, instalacion y montaje de los bienes y otros
similares, hasta ponerlos en condicion de ser usados.

Para determinar la depreciacion de bienes inmuebles, se utilizara el valor mas
reciente que conste en la matricula fiscal o en el catastro municipal, el que sea
mayor. En ningln caso se admite depreciacion sobre el valor de la tierra. Cuando
no se precise el valor del edificio y mejoras, se presume salvo prueba en contrario,
gue éste es equivalente al setenta por ciento (70%) del valor total del inmueble,
incluyendo el terreno’.

En general, el calculo de la depreciacion se hara usando el método de linea recta,
gue consiste en aplicar sobre el valor de adquisicion, instalaciéon y montaje, de
produccién o de revaluacion del bien a depreciar, un porcentaje anual, fijo®.

DEPRECIACION ACUMULADA:

Depreciacion total sufrida por una partida o grupo de partidas de activo, basada en
tasas de estimaciones acostumbradas o técnicamente determinadas, teniendo en
cuenta la vida (til de los bienes®.

" Ibid. 26.

8 Ley de Actualizacién Tributaria, Decreto Nimero 10-2012 del Congreso de la Republica de Guatemala,
articulo 27.

®Kohler, Erick L. Diccionario para Contadores, Union Tipografica Editorial Hispano-Americana, S.A. de C.V.
1892, Pagina 184.
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CONSIDERACIONES LEGALES

Libro | del Decreto Numero 10-2012 del Congreso de la Republica de
Guatemala, Ley de Actualizacion Tributaria.

Articulo 2 “Categorias de rentas segun su procedencia. Se gravan las
siguientes rentas segun su procedencia: (...) 3. Las rentas del capital y las
ganancias de capital.

Sin perjuicio de las disposiciones generales, las regulaciones correspondientes a
cada categoria de renta se estableceny el impuesto se liquida en forma separada,
conforme a cada uno de los titulos de este libro. Las rentas obtenidas por los
contribuyentes no residentes se gravan conforme a las categorias sefialadas en
este articulo y las disposiciones contenidas en el titulo V de este libro.

Articulo 4 “Rentas de fuente guatemalteca. Son rentas de fuente guatemalteca,
independientemente que estén gravadas o exentas, bajo cualquier categoria de
renta, las siguientes: (...) 3. RENTAS DE CAPITAL.:

Con caracter general, son rentas de fuente guatemalteca las derivadas del capital
y de las ganancias de capital, percibidas o devengadas en dinero o en especie,
por residentes o no en Guatemala: (...)
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d) Las rentas derivadas de bienes muebles e inmuebles situados en Guatemala.
(...) h) Las rentas de capital derivadas de la transmision de bienes muebles o
inmuebles situados en territorio nacional o derechos reales sobre los mismos (...)"

Articulo 15 “Exclusiéon de rentas de capital de la base imponible. Las rentas
de capital y las ganancias de capital, se gravan separadamente de conformidad
con las disposiciones del Titulo IV de este libro.

Lo dispuesto en el parrafo anterior, no se aplica a las rentas de capital mobiliario,
ganancias de capital de la misma naturaleza, ni a las ganancias por la venta de
activos extraordinarios obtenidas por bancos y sociedades financieras, ni a los
salvamentos de aseguradoras y afianzadoras, sometidas a la vigilancia e
inspeccion de la Superintendencia de Bancos, las cuales tributan conforme las
disposiciones contenidas en este titulo. También se exceptian del primer parrafo,
y deberan tributar conforme las disposiciones contenidas en este titulo, las rentas
del capital inmobiliario y mobiliario provenientes del arrendamiento,
subarrendamiento, asi como de la constitucion o cesion de derechos o facultades
de uso o goce de bienes inmuebles y muebles, obtenidas por personas
individuales o juridicas residentes en Guatemala, cuyo giro habitual sea dicha
actividad.”

Articulo 84 “Campo de aplicacion. Las rentas gravadas de conformidad con el
articulo anterior se clasifican en: (...) 3. Ganancias y pérdidas de capital. a. Son
ganancias y pérdidas de capital de conformidad con lo dispuesto en este titulo, las
resultantes de cualquier transferencia, cesion, compra-venta, permuta u otra forma
de negociacion de bienes o derechos, realizada por personas individuales,
juridicas, entes o patrimonios cuyo giro habitual no sea comerciar con dichos
bienes o derechos. (....)"

Articulo 89 “Base imponible para ganancias y pérdidas de capital. La base
imponible de las ganancias o pérdidas de capital es el precio de la enajenacion de
los bienes o derechos menos el costo del bien registrado en los libros contables.

El costo del bien se establece asi:

1. Para los contribuyentes obligados a llevar contabilidad segin el Cdédigo de
Comercio y este libro, el costo base del bien es el valor contabilizado, mas el valor
de las mejoras incorporadas al mismo, menos las depreciaciones acumuladas y
contabilizadas hasta la fecha de enajenacién, tanto sobre el valor original del bien
como de las mejoras que se le incorporaron.

2. Para los contribuyentes que no estan obligados a llevar contabilidad completa,
el costo del bien es el valor de adquisicién o el valor que haya sido revaluado
siempre y cuando se haya pagado el impuesto establecido en el presente titulo.
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3. No obstante lo establecido en los numerales anteriores, para los casos de
enajenacion de acciones o participaciones sociales, su costo es el menor valor
entre el establecido en libros de la sociedad emisora, quien debe certificar el
mismo, y el valor de adquisicibn por el adquirente de las acciones o
participaciones sociales.

4. Para los bienes y derechos adquiridos por donacién entre vivos, el costo es el
de adjudicacion para el donatario.

El valor de enajenacion se establece asi: el valor de transferencia es el importe
real por el que la enajenacién se haya efectuado. Por importe real del valor de
enajenacion se toma el efectivamente pagado menos la deduccién por gastos para
efectuar la transaccion, tales como: comisiones de compra y de venta, gastos
notariales, de registro y otros que se restan del valor de la enajenacion, deduccion
gue se limita como maximo al equivalente del quince por ciento (15%) del valor de
la enajenacion.

Acuerdo Gubernativo Numero 213-2013 del Presidente de la Republica,
Reglamento del Libro | de la Ley de Actualizacién Tributaria, Decreto 10-2012
del Congreso de la Republica de Guatemala, que establece el Impuesto
Sobre la Renta,

Articulo 7 “Inscripcion de contribuyentes. La Administracion Tributaria

proporcionara los medios y establecera los requisitos para la inscripcion de los
contribuyentes y responsables en los distintos regimenes establecidos en la Ley.

Para los efectos de dicha inscripcion o actualizacién, se requerira informar la
actividad econdmica a la que se dedicara conforme la lista de actividades
econdmicas que publiqgue la Administracion Tributaria. Si el contribuyente se
dedica a mas de una actividad, la principal y conforme la que debera inscribirse,
sera la que le represente mas del cincuenta por ciento (50%) de sus ingresos. En
caso de que ninguna actividad alcance dicho porcentaje, se registrara la que
represente el mayor porcentaje de sus ingresos.

Los contribuyentes que obtengan calificacion para gozar de incentivos fiscales que
incluyan el Impuesto Sobre la Renta, deberan acreditar tal calidad ante la
Administracion Tributaria y actualizar sus datos de inscripcion, informando el
nimero del Acuerdo o Resolucién y el plazo durante el cual le fue otorgado el
beneficio. Lo anterior deberan realizarlo dentro del plazo de treinta (30) dias
contados a partir de la fecha de notificacion del Acuerdo o Resolucion
correspondiente.

Las personas que de conformidad con la Constitucion o la Ley gocen de exencién
del Impuesto Sobre la Renta, deben igualmente inscribirse y acreditar tal calidad
ante la Administracion Tributaria.
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¢EN QUE CASOS SE GENERAN GANANCIAS DE
CAPITAL EN LA COMPRAVENTA DE BIENES
INMUEBLES?

MOMENTO DE LA ELECCION DE LA ACTIVIDAD QUE SE DESEA REALIZAR:

La Administracion Tributaria proporcionara los medios y establecera los requisitos
para la inscripcion de los contribuyentes y responsables en los distintos regimenes
establecidos en la Ley.

Para los efectos de dicha inscripcion o actualizacion, se requerira informar la
actividad econOmica a la que se dedicara conforme la lista de actividades
econdmicas que publica la Administracion Tributaria.

Por lo anterior, para determinar si un contribuyente tiene como giro habitual el
comercializar con bienes inmuebles, debera atenderse a la forma en que se
encuentre inscrito en el Registro Tributario Unificado, asimismo por ser esta
actividad mercantil, debera estar inscrita de esa forma en el Registro
correspondiente y constar asi en la patente.

Si el giro habitual del contribuyente es el de comercializar con bienes
inmuebles, deberd liquidar y pagar el Impuesto Sobre la Renta, conforme el
régimen al que se encuentre afiliado.
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En el caso de los terrenos lotificados con o sin urbanizacion, la utilidad obtenida,
se considera renta de actividades lucrativas y no ganancias de capital y la utilidad
esta constituida por la diferencia entre el valor de venta del terreno y su costo de
adquisicion a cualquier titulo, mas las mejoras introducidas hasta la fecha de
lotificacion o urbanizacion, siempre y cuando su giro habitual sea el de
comercializar con dichos bienes?®.

SI EL GIRO HABITUAL DEL CONTRIBUYENTE VENDEDOR NO ES LA
COMERCIALIZACION DE BIENES INMUEBLES:

Conforme las definiciones indicadas con anterioridad y lo que para el efecto regula
el articulo 84, numeral 3 de la Ley de Actualizacion Tributaria, aquella persona que
no se dedica a la comercializacién de bienes inmuebles, sino que es una persona
cuyo giro habitual sea diferente al mencionado anteriormente, como por ejemplo
una persona que cuya actividad principal sean la prestacion de servicios de
reclutamiento, seleccion y capacitacion de personal, servicios mecanica
automotriz, que presten servicios profesionales, o bien sea la comercializacién de
productos de consumo, en la venta de bienes inmuebles que generen ganancia,
estas se encuentran afectas al pago del Impuesto Sobre la Renta Generado por
Ganancias de Capital.

Para efectos de la determinacion del impuesto a pagar, se hace necesario
determinar la base imponible, sobre la ganancia obtenida por la negociacion de
esta clase de bienes, considerando para el efecto que esta se obtiene de la
diferencia entre el precio de la enajenacion de los bienes o derechos menos el
costo del bien registrado en los libros contables.

Por tanto, la base imponible de las ganancias de capital es el precio de la
enajenaciéon de los bienes o derechos menos el costo del bien registrado en los
libros contables y el costo del bien se establecen asi:

1. Para los contribuyentes obligados a llevar contabilidad segun el Cédigo de
Comercio y el Libro | de la ley de actualizacion Tributaria, el costo base del
bien es el valor contabilizado, mas el valor de las mejoras incorporadas al
mismo, menos las depreciaciones acumuladas y contabilizadas hasta la
fecha de enajenacién, tanto sobre el valor original del bien como de las
mejoras que se le incorporaron.

2. Para los contribuyentes que no estan obligados a llevar contabilidad
completa, el costo del bien es el valor de adquisicion o el valor que haya
sido revaluado siempre y cuando se haya pagado el impuesto establecido
en el Libro |, Titulo IV de la Ley de Actualizacién Tributaria®?.

2 |bid., articulo 35.
1 Ibid., articulo 89.
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Asimismo, conforme lo regula la Ley objeto de analisis en el presente documento
establece que, el importe real del valor de enajenacién se toma el efectivamente
pagado menos la deduccién por gastos para efectuar la transaccion, tales como:
comisiones de compra y de venta, gastos notariales, de registro y otros que se
restan del valor de la enajenacion, deduccién que se limita como maximo al
equivalente del quince por ciento (15%) del valor de la enajenacion.

Una vez determinado los valores anteriores, el tipo impositivo aplicable para las
ganancias de capital es del diez por ciento (10%), debiendo liquidar estas dentro
de los primeros diez (10) dias del mes inmediato siguiente a aquel en que se dio
su surgimiento, lo anterior por medio del formulario SAT 1321 “Impuesto Sobre la
Renta. Del capital inmobiliario, mobiliario, ganancias y pérdidas de capital.
Declaracién jurada y pago mensual’*?,

A continuacién, se describe de forma grafica, como se determinan los diferentes
valores de referencia que establece el Libro | del Decreto 10-2012 del Congreso
de la Republica de Guatemala, Impuesto Sobre la Renta a fin de llegar a la
determinacion de las Ganancias de Capital, valor sobre el cual se aplicara la tarifa
impositiva que permitira obtener el impuesto a pagar:

Dichos valores de conformidad con el cuerpo legal citado se determinan se la
siguiente forma:

1. Para los contribuyentes obligados a llevar contabilidad, el costo base es el
valor contabilizado, mas el valor de las mejoras incorporadas al mismo,
menos las depreciaciones acumuladas y contabilizadas hasta la fecha de
enajenacion, tanto sobre el valor original del bien como de las mejoras que
se le incorporaron.

'? Ibid., articulos 92 y 95.
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El valor de Enajenacién se establece asi: el valor de transferencia es el
importe real por el que la enajenacién se haya efectuado. Por importe real
del valor de enajenacion se toma el efectivamente pagado menos la
deduccion por gastos para efectuar la transaccion, tales como: comisiones
de compra y de venta, gastos notariales, de registro y otros que se restan
del valor de la enajenacion, deduccion que se limita como maximo al
equivalente del quince por ciento (15%) del valor de la enajenacion.
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3. Para los contribuyentes obligados a llevar contabilidad segun el Cédigo de
Comercio, la base imponible del impuesto se determina asi:

4. La determinacion del Impuesto Sobre la Renta a pagar en la generaciéon de
Ganancias de Capital se determina de la siguiente forma:

T

oSN e
\m(;e\ \o7e

5. Para los contribuyentes que no estan obligados a llevar contabilidad, el
costo del bien es el valor de adquisicion o el valor que haya sido revaluado
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siempre y cuando se haya pagado el impuesto establecido en el Libro |,
Titulo IV de la Ley de Actualizacién Tributaria®®.

FORMA DE PAGO:

Las ganancias de capital deben liquidarse y pagarse por el contribuyente dentro
de los primeros diez (10) dias del mes inmediato siguiente a aquel en que se dio
su surgimiento, lo anterior por medio del formulario SAT 1321 “Impuesto Sobre la
Renta Del capital Inmobiliario, Mobiliario, Ganancias y Pérdidas de Capital.
Declaracién Jurada y Pago Mensual”'*, el cual puede obtenerse en el sistema
Declaraguate, en el siguiente Link:

https://declaraguate.sat.gob.gt/declaraguate -web/

Para una compraventa de un bien inmueble efectuada el 23 de mayo de 2024

13 Ibid., articulo 89.

" Ibid., articulos 92 y 95.
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https://declaraguate.sat.gob.gt/declaraguate-web/

En ¢l banca prezente |z Baletz SAT-2000, con o 5in valor, Nunca presente ests farmularia,
Mantanga n secreto el Nimero de Accese puss permite ver tedo el farmularic,

Sup!riiﬁlcia de ISR CAPITAL MENSUAL SAT-1321

AT maamel
Acminiztracin Tributariz

i to Sobre |2 Renta, Del canital inmabili bilizi ) crdids de canital, Daclaracin iurat | Numsro ¢z Formulario
_ mpugsts Sebre |2 Rentz, Dzl capital inmebilizrie, mobiliarie, ganancizs y pérdidas de capital Daclaracin jurada y page mensuzl.
Nimers de Accaso 11 167 064 574

262 778 407

Ndmera dz Continganciz

1 de 4: En preparacion

1. NIT DEL CONTRIBUYENTE *

& 1055

2, PERTODO DE IMPOSICION *

MES ¥
aflo 2013 ¥

3. RENTAS DE CAPITAL EXENTAS
Subsidios otargades por &l Estade y sus institucionss y por organismes intemacionzles 2 |2z parzonas individuzles para satizfacer nacesicades de zalud, vivienca, educacidn, y alimentacion, ,7
Ganancizs ¢ capital derivadas de |2 enzjenacion ocazienz| de bienzs muzbles de uzo perzonal cel contribuyente, salvo que z2 trate de ganancias d= capital provenientes dz [z ventz de ’7
vehiculos, embarcaciones y azronaves que szzn sbjeto dz inzcripion en loz Registros correspondientes,
Otras rantas gz capitzl y ganancias o pérdicas ¢z capital exentzs axprasamantz por lzyes qua creen snticaces cescentralizadss y zuténomas li

4, RENTAS DE CAPITAL INMOBILIARIO

Arrzndzmiznto y subzrrendzmienta dz biznes inmusbles

Constitucion & czsidn gz derechos o facultades dz use o goce oz biznzs inmusblzs

Sub-tatal rentas de capitzl inmobilizrio 0.00
(+) Gastes incurridos en |z genaracion ¢z rentas d capital inmobiliarie 0,00
Totzl rantaz 2z capitzl inmobiliaris 0.00
Impuesta Sobra [a Renta de Capital Inmabiliario 0.00

El impuesto debe satisfacerse con el formulario SAT-1321, dentro de los 10 dias habiles del
mes inmediato siguiente, es decir el 14 de junio de 2024.
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