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EXENCION PAGO DEL IVA A LOS INTERESADOS EN LA
ADQUISICION Y TRANSFERENCIA DE DOMINIO DE

BIENES INMUEBLES

La Superintendencia de Administracion
Tributaria con el objeto de coadyuvar
con el debido cumplimiento de las
obligaciones tributarias formales vy
sustantivas, pone a disposicion, el
presente documento que contiene
aspectos legales sobre la exencién en el
Pago del Impuesto al Valor Agregado —
IVA- por transferencias de Bienes
Inmuebles con caracteristicas
especiales, asi como los derechos que
atribuye la ley para la adquisicion de
vivienda popular.
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CONCEPTOS BASICOS:

Se considera importante previo a
desarrollar las siguientes definiciones
técnicas:

Bien Inmueble!: El que no puede ser
trasladado de wun lugar a otro. Los
inmuebles pueden serlo: por naturaleza, o
sea aquellas cosas que se encuentran por
si mismas inmovilizadas, como el suelo y
todo lo que esta incorporado a él de manera
organica como los edificios.

Tierras, edificios, caminos, construcciones
y minas, junto con los adornos o artefactos
incorporados, asi como los derechos a los
cuales atribuye la ley esta consideracion.?

Derecho Real®: Es un poder juridico, el
derecho personal es una simple facultad de
obtener o de exigir; el poder juridico se
ejerce de la persona a la cosa. Implica un
sefiorio, potestad o dominio del titular para

! Ossorio Manuel, Diccionario de Ciencias Juridicas, Politicas y

Sociales. 282. Edicion Editorial Heliasta. Buenos Aires, Argentina,

2001. Pag. 128.

2 Real Academia Espafiola, Diccionario de la Lengua Espafiola,
vigésima segunda edicién.

3 Rojina Villegas, Rafael, Compendio de derecho civil, bienes,
derechos reales y sucesiones, 41. Edicion, Editorial Porrda,
México 2008. Pag. 21.
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aprovechar una cosa a efecto de satisfacer
sus necesidades.

Propiedad*: Facultad legitima de gozar y
disponer de una cosa con exclusion del
arbitrio ajeno y de reclamar su devolucion
cuando se encuentra indebidamente en
poder de otro.

Registro de la Propiedad®: Institucion
destinada a inscribir la titularidad y
condiciones del dominio de un bien
inmueble determinado, a efectos de la
contratacion sobre él y como garantia para
las partes contratantes, no solo en lo que se
refiere al bien en si mismo, sino también a
las circunstancias personales del
propietario (inhibiciones, embargos,
promesas de venta, etc.). Se inscriben
también los derechos reales que pesen
sobre el inmueble.

Transferencia de Dominio% Paso o
conduccion de una cosa de un punto a otro.
Traslado, entrega, cesion, traspaso,
enajenacion. Transmision de la propiedad o
de la posesion. Cambio de un asiento o
partida de unos libros, cuentas o titulares a
otros.

Exenciéon’: Es la dispensa total o parcial del
cumplimiento de la obligacién tributaria, que
la ley concede a los sujetos pasivos de ésta,
cuando se verifican los supuestos
establecidos en dicha ley. Si concurren
partes exentas y no exentas en los actos o
contratos, la obligacion tributaria se

4 Ossorio, Manuel, Diccionario de Ciencias Juridicas, Politicas
y Sociales. Pagina 810.

5 [dem, pagina 855

& {dem, pagina 988.

" Decreto Numero 6-91 del Congreso de la Republica de
Guatemala, Cédigo Tributario, Articulo 62.
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cumplira Unicamente en proporcion a la
parte o partes que no gozan de exencion.

Nucleo Familiar®: Conjunto formado por el
padre, la madre y los hijos solteros, asi
como el conjunto formado por un hijo
casado y su padre o madre soltera. En
circunstancias especiales, que se acrediten
documentalmente y para casos en
particular, la Administracion Tributaria
podra establecer otra conformacion del
nacleo familiar.

Vivienda Popular: La vivienda constituye
un derecho humano basico. La Declaracion
Universal de los Derechos del Hombre, en
su articulo 25, regula que "todos tienen
derecho a una forma de vida adecuada para
su salud y bienestar y el de su familia,
incluyendo (...) la vivienda". Siendo asi, es
un deber del Estado proporcionar las
condiciones para el pleno ejercicio de este
derecho fundamental.

Del Alcance de las exenciones
tributarias.® Las exenciones y beneficios
tributarios que se otorguen seran
aplicables, exclusivamente, a los
contribuyentes que realicen en forma
efectiva y directa, actividades, actos o
contratos que sean materia u objeto
especifico de tal exencion o beneficio y
mientras cumplan con los requisitos legales
previstos en las leyes que los concedan. En
ningln caso los beneficios obtenidos
podran transferirse a terceros por ningun
titulo.

8 Acuerdo Gubernativo nimero 5-2013, Reglamento de la Ley
del Impuesto al Valor Agregado, Articulo 7.

9 Acuerdo Gubernativo nimero 5-2013, Reglamento de la Ley
del Impuesto al Valor Agregado, Articulo 65.
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CONSIDERACIONES LEGALES
RELACIONADAS CON LA EXENCION EN
COMPRA VENTA DE BIENES INMUEBLES

e Constituciéon Politica de la Republica
de Guatemala.

Articulo 47. “Proteccioén a la familia.

El Estado garantiza la proteccion social,
econémica Yy juridica de la familia.
Promovera su organizacion sobre la base
legal del matrimonio, la igualdad de
derechos de los cényuges, la paternidad
responsable y el derecho de las personas a
decidir  libremente el namero y
espaciamiento de sus hijos.”

e Decreto Numero 27-92 del Congreso
de la Republica de Guatemala, Ley del
Impuesto al Valor Agregado.

exenciones

Articulo 7. “De las

Generales”.10

10 Reformado por el articulo 78 de la Ley de Vivienda Decreto
Numero 9-2012 del Congreso de la Republica, vigente a partir del
12 de marzo de 2012.
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Estan exentos del impuesto establecido en
esta ley: (...).

La venta de vivienda con un maximo de
ochenta (80) metros cuadrados de
construccion cuyo valor no exceda de
doscientos cincuenta mil  quetzales
(Q.250,000.00) y la de lotes urbanizados
gue incluyan los servicios basicos, con un
area maxima de ciento veinte (120) metros
cuadrados, cuyo valor no exceda de ciento
veinte mil quetzales (Q. 120,000.00).
Ademas, el adquiriente debera acreditar
que él y su nucleo familiar carecen de
vivienda propia o de otros inmuebles.
Todo lo anterior debera hacerse constar en
la escritura publica respectiva.

“A excepcion de las viviendas indicadas en
el parrafo anterior, la segunda vy
subsiguientes transferencias de dominios
de viviendas por cualquier titulo, tributaran
conforme a la Ley del Impuesto de Timbres
Fiscales y de Papel Sellado Especial para
Protocolos.” (La negrilla no es del texto
original).

e Acuerdo Gubernativo Numero 5-
2013, Reglamento de la Ley del
Impuesto al Valor Agregado.

Articulo 6. “Primera venta o permuta de
bienes inmuebles.

La primera venta o permuta de bienes
inmuebles a que se refiere el articulo 3
numeral 8 de la Ley, es la operacion
traslativa de dominio del bien inmueble que
se efectie después de Ila primera
inscripcion de dominio del mismo, que se
regula en el articulo 1130 del Decreto 106
del Jefe de Gobierno de la Republica,

Este material solo puede ser utilizado con fines ilustrativos y no sustituye la consulta de
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Caodigo Civil, que conste en los libros
correspondientes del Registro General de la
Propiedad.”

Articulo 7. “Venta exenta de viviendas y
lotes.

De conformidad con el articulo 7 numeral
12) de la Ley, la primera transferencia de
dominio de una vivienda o lote urbanizado,
en los términos indicados en el articulo 6 del
presente Reglamento, que no cumpla con
las medidas y valores establecidos en el
numeral indicado, estara sujeta al pago del
impuesto.

El impuesto pagado en la adquisicion de
bienes y servicios que se utilicen en la
construccion de viviendas o en la
urbanizaciébn de lotes, cuya venta esta
exenta del impuesto, formara parte del
costo de adquisicion de estos.

Para los efectos de la aplicacion de la
exencion en la compra de vivienda o lote
urbanizado a que se refiere la norma legal
citada, se entendera por nucleo familiar el
conjunto formado por el padre, la madre y
los hijos solteros, asi como el conjunto
formado por un hijo casado y su padre o
madre soltera. En circunstancias
especiales, que se acrediten
documentalmente y para ese caso en
particular, la Administraciébn Tributaria
podra establecer otra conformacion del
nucleo familiar.”

e Decreto Numero 37-92 del Congreso
de la Republica de Guatemala, Ley
del Impuesto de Timbres Fiscales y
Papel Sellado Especial para
Protocolos.
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Articulo 2. De los documentos afectos.
Estan afectos los documentos que
contengan los actos y contratos siguientes:

(...)

9. La segunda y subsiguientes ventas o
permutas de bienes inmuebles. (La
negrilla no es del texto original).

Articulo 19. Pago del impuesto en
testimonios de escrituras publicas. En
los testimonios de las escrituras publicas
autorizadas por notario, el impuesto podra
pagarse en cualquiera de las formas
previstas en esta ley; y si el testimonio se
extendiere mediante reproducciones
graficas hechas por procedimientos
mecénicos o electronicos fieles del original
del protocolo del notario, el impuesto se
cubrira en la razén del testimonio
correspondiente.

En el caso de que se tenga que cubrir el
impuesto adhiriendo timbres fiscales, el
notario esta obligado a indicar el monto y
citar el numero de cada uno de los timbres
que utilice.

En el caso del testimonio de la escritura
publica en el que se documente la segunda
0 subsiguientes ventas o permutas de
bienes inmuebles, la base imponible del
impuesto la constituye el valor mayor entre
los siguientes:

1. Elvalor consignado por quien vende,
permuta y adquiere, bajo juramento,
en la escritura publica;

2. El valor establecido por un valuador
autorizado; o,

Este material solo puede ser utilizado con fines ilustrativos y no sustituye la consulta de
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3. El valor inscrito por el contribuyente
en la matricula fiscal o municipal. (la
negrilla no es del texto original)

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

Articulo 30. Ejercicio del derecho a la
vivienda. Todas las familias guatemaltecas
tienen derecho a disponer, de forma segura,
con certeza juridica, el acceso a una
vivienda digna, adecuada y saludable,
como un derecho humano universal. El ente
rector velara por que la dotacion de una
vivienda digna, adecuada y saludable se
realice en forma eficiente y agil.

FOPAVI

FORAS PARL L& VIVIDREA
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DETERMINACION DE LA BASE
IMPONIBLE PARA EL PAGO DEL
IMPUESTO AL VALOR AGREGADO EN
LA PRIMERA COMPRAVENTA O
PERMUTA DE BIEN INMUEBLE Y EN LA
SEGUNDA O SUBSIGUIENTE
TRANSFERENCIA DE DOMINIO DE
BIENES INMUEBLES

e Pago de impuesto en primera
compraventa de un bien inmueble:

Conforme el articulo 3 de la Ley de
Impuesto al Valor Agregado, constituye
hecho generador, el presupuesto
establecido por la ley en mencion, cuya
realizacion origina el nacimiento de la
obligacion tributaria del referido impuesto,
siendo este, entre otros, el siguiente:

El contrato de compraventa que tenga por
objeto transmitir la propiedad de un bien
inmueble debe ser inscrito en el Registro de
la Propiedad, institucion publica que tiene
por objeto la inscripcidn, anotacion vy
cancelacion de los actos y contratos

7
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relativos al dominio y demas derechos
reales sobre bienes inmuebles.

En este sentido, si el contrato de
compraventa tiene por objeto un inmueble
gue no ha sido anteriormente vendido o
permutado, es decir, se determina que es
una primera venta o permuta segun el
historial de la finca en el Registro de la
Propiedad, el contrato por celebrar se
encontrara afecto al Impuesto al Valor
Agregado, con una tarifa del doce por
ciento (12%) aplicado a la base imponible,
la base imponible de conformidad con el
articulo 56 de la Ley del Impuesto al Valor
Agregado, debe ser el monto mayor entre
los siguientes:

a) el precio de venta consignado
en la factura (si la hubiera);

b) el precio de venta consignado
en la escritura publica; o,

c) el valor que consta en la
matricula fiscal.

El Impuesto al Valor Agregado a que se
encuentra afecta la primera venta o
permuta de un bien inmueble, se pagara
por el contribuyente adquiriente o
comprador del bien, encuadrandose en
uno de los supuestos siguientes:

a) Si el vendedor es contribuyente del
Impuesto al Valor Agregado y su
actividad es la construccion o la
venta de bienes inmuebles,
incluyendo los  terrenos  sin
construccion, el impuesto se cargara
al adquiriente o comprador y se
pagara en la factura emitida por la

Este material solo puede ser utilizado con fines ilustrativos y no sustituye la consulta de
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venta, en la fecha en que se emita
ésta. El débito fiscal resultante del
impuesto asi cargado permite que el
vendedor lo compense con el crédito
fiscal generado en la compra de
materiales, servicios de construccién
y en la adquisicion de bienes
inmuebles.

b) Si el vendedor no es contribuyente
del Impuesto al Valor Agregado o
siendo contribuyente su giro habitual
no es comerciar con bienes
inmuebles, el impuesto se pagara
por el adquiriente en efectivo o
cualquier otro medio que la
Administracion Tributaria ponga a su
disposicion y no es procedente la
emision de factura. Lo anterior de
conformidad con lo regulado en el
articulo 57 de la Ley del Impuesto al
Valor Agregado.

e Pago de impuesto en segunda o
subsiguiente compraventa de un bien
inmueble:

La Ley del Impuesto de Timbres Fiscales y
Papel Sellado Especial para Protocolos,
Decreto Numero 37-92 del Congreso de la
Republica de Guatemala, regula el articulo
2 en el numeral 9, establece, que estara
afecto al referido impuesto la segunda y
subsiguientes ventas o0 permutas de
bienes inmuebles.

La norma contenida en el articulo 19 de la
Ley del Impuesto de Timbres Fiscales y
Papel Sellado Especial para Protocolosy 12
de su Reglamento, conforme el articulo
10 de la Ley del Organismo Judicial, se
debe interpretar en el sentido siguiente:
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“Quienes lleven a cabo una segunda o
subsiguiente transferencia de dominio de
bien inmueble por medio de venta o
permuta, para establecer la base imponible
deberan tomar en consideracion el valor
mayor de los siguientes parametros:

1. Elvalor consignado por quien vende,
permuta y adquiere, bajo juramento,
en la escritura publica;

2. El valor establecido por un valuador
autorizado;

3. El valor inscrito por el contribuyente
en la matricula fiscal o el valor
inscrito por el contribuyente en
matricula municipal.

Como lo establece el articulo 12 del
Reglamento de la Ley citada, deber&
adjuntar, en su caso:

1. El avaluo elaborado por valuador
autorizado donde consta el valor del
bien inmueble; o,

2. La constancia 0 documento
equivalente  extendido por la
Direccion de Catastro y Avallo de
Bienes Inmuebles o por la
municipalidad en cuya jurisdiccién se
ubica el bien inmueble.

La fecha del avalio y de la constancia o
documento equivalente mencionados en los
numerales anteriores, no debe exceder de
un afo anterior a la fecha en que se celebré
el contrato de compraventa o permuta del
bien inmueble.

Este material solo puede ser utilizado con fines ilustrativos y no sustituye la consulta de
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En el caso del avalio elaborado por
valuador autorizado, deberé constar cuando
se diere cualquiera de las siguientes
situaciones:

1. Sies voluntad de las partes llevarlo
a cabo;

2. Sipor mandato de ley deba existir.

Este material solo puede ser utilizado con fines ilustrativos y no sustituye la consulta de
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EXENCION DEL IMPUESTO AL
VALOR AGREGADO EN LA PRIMERA

VENTA DE BIEN INMUEBLE

Tomando en cuenta que es obligacion
fundamental del Estado fomentar con
prioridad la construccion de viviendas
populares mediante sistemas de
financiamiento adecuados a efecto que el
mayor numero de familias guatemaltecas
las disfrute en propiedad.!!

La Ley de Vivienda establece que los
guatemaltecos tienen derecho a una
vivienda digna, adecuada y saludable, con
seguridad juridica, disponibilidad de
infraestructura,  servicios  basicos vy
proximidad a equipamientos comunitarios,
lo cual constituye un derecho humano
fundamental, sin distincion de etnia, edad,
sexo o0 condicion social o econdmica,
siendo responsabilidad del Estado
promover Yy facilitar su ejercicio, con
especial proteccion para la nifiez, madres
solteras y personas de la tercera edad.*?

11 Decreto NUumero 9-2012 del Congreso de la Republica de
Guatemala, Ley de Vivienda, Considerando 1.
12 [dem, articulo 6.
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Por lo anterior, debe tomarse en cuenta que
en los casos en que el contrato por celebrar
sea una primera venta de bien inmueble, se
podra encontrar exento (liberado) del pago
del Impuesto al Valor Agregado, siempre
que cumpla los requisitos previstos en el
articulo 7 numeral

12 de la Ley del Impuesto al Valor
Agregado, los cuales son:13

a) Que el inmueble objeto de la
compraventa sea:

i) Una vivienda con un maximo de
ochenta (80) metros cuadrados de
construccién y cuyo valor no exceda
de doscientos cincuenta mil quetzales
(Q250,000.00); o,

i) Un lote urbanizado que incluyan los
servicios basicos, con un area maxima
de ciento veinte (120) metros
cuadrados y su valor no exceda de
ciento veinte mil guetzales
(Q120,000.00),

El adquiriente acredite que él y su nacleo
familiar carecen de vivienda propia o de
otros inmuebles, y

b) Los anteriores presupuestos se hagan
constar en la escritura publica respectiva. Si
no se cumple con los presupuestos
anteriores, debera pagar el impuesto que
corresponde con una tarifa del doce por
ciento (12%).

Por lo anterior, de conformidad con el
articulo 7 numeral 12 de la Ley del Impuesto
al Valor Agregado, la primera

13 Reformado por el articulo 78 de la Ley de Vivienda.
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transferencia de dominio de una vivienda o
lote urbanizado, en los términos indicados
en el articulo 6 del Reglamento de la Ley del
Impuesto al Valor Agregado, que no cumpla
con las medidas y valores establecidos en
el numeral indicado, estard sujeta al pago
del impuesto.

Asimismo, conforme el articulo 7 del
Reglamento de la Ley del Impuesto al Valor
Agregado para efectos de la aplicacion de
la exencidn en la compra de vivienda o lote
urbanizado a que se refiere el articulo 7
numeral 12) de la Ley del Impuesto al Valor
Agregado, se entendera por nucleo
familiar el conjunto formado por el padre, la
madre y los hijos solteros, asi como el
conjunto formado por un hijo casado y su
padre o madre soltera.

En circunstancias especiales, que se
acrediten documentalmente y en otros
casos que se presenten con la solicitud ante
Superintendencia de Administracién
Tributaria quien podra establecer otra
conformacién del nucleo familiar, segun sea
el caso.

Se considera importante orientar, en
relacion a que la persona que no pertenece
o no forma parte de un nucleo familiar como
el que requiere la ley, no podra gozar de la
exencion contenida en la norma legal
citada, y por lo tanto, al no constituir nacleo
familiar debera pagar el valor del bien
inmueble y el doce por ciento (12%) del
Impuesto al Valor Agregado o el tres por
ciento(3%) del Impuesto de Timbres
Fiscales y Papel Especial para Protocolos,
segun sea el caso, si se trata de una
primera venta o segunda o subsiguiente
compraventa.
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Ademas, debe tomarse en cuenta que
dentro de los requisitos para estar exento de
pago de Impuesto al Valor Agregado, la
persona debe presentar la Certificacion de
Carencia de Bienes, la que puede obtener
en el primer nivel del Edificio de Finanzas
Pdblicas, ubicado en la 82. Avenida 20-65
Zona 1 de la ciudad de Guatemala, en el
Departamento de Registros Fiscales en el
Centro de Atencion al Usuario de la
Direccion de Catastro de Avallos y Bienes
Inmuebles.

Dicho Registro es el responsable de dirigir y
coordinar las actividades para mantener
actualizados los registros inmobiliarios, de
los bienes inmuebles del territorio nacional
y sus propietarios, a través del formulario
gue a continuacion se presenta:

SOICELE MO
Fecha

1yl
A

P use e DACABY

FORMULARIO DE SOLICITUD PARA CERTIFICACION DE CARENCIA DE BIEMES
INMUEBLES EM MATRICULA FISCAL PARA: CIUDADANOS EXTRAMJEROS
[DOMICILIADOS O NO EN GUATEMALA). PERSONAS JURIDICAS COLECTIVAS
{ENTIDADES DE TODO TIFO) ¥ DE TERCERAS PERSONAS POR SOLICITANTES
CON INTERES LEGAL Y LEGITIMO.

Guatemala de 2

SERCRIA) DIRECTOR(A) DE CATASTRO Y AVALUD DE BIEMES INMUEELES
MINISTERIO DE FINANZAS PUBLICAS

DATOS DEL SOLICITANTE

Mombre:

sdad estado civil profesién

nacionalidad documento de identificacion MNo.

con lugar para recibir claciones

y notficaciones en

ieisfono eormes elecirdnsco:

spetuosamente comparezco en la calidad abajo descrita y acreditada, para
por medio del Departamento de ?egls\r\: Fiessies ) ta ma anticnss
ON DE CARENGIA DE BIENES INMUEBLES EN MATRICULA FISCAL,
de n fos datos sigusentes datos:

(Escriba dnicamente en ef cuadno gue se adapre a su solisitud y elimine fos
restantes o déjefos en blanca)

Resizo esia soicitud en NOMBRE PROFIC, soy cludadana o=
mi estadia iegal en Gustemala es como
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LA FAMILIA Y EL NUCLEO FAMILIAR

Segun el autor Alfonso Brafias, la palabra
familia. En el sentido popular se dice que
es el: “Conjunto de personas que conviven
bajo un mismo techo, en un mismo
domicilio, sirviendo la casa como un punto
localizado de sus actividades y su vida’.
Mientras que en sentido propio: “Es una
rabrica que une a los individuos que llevan
la misma sangre”. 4

Sefialan Marcel Planiol y Georges Ripert,
gue Familia: “Es el conjunto de personas
gue estan unidas por el matrimonio, o por la
filiacién, y también, pero excepcional por la
adopcion”.15

Francisco Messineo indica que: “en sentido
estricto es el conjunto de dos o mas

14 Federico Puig Pefia citado por Alfonso Brafias. Manuel de
Derecho Civil, Pagina 104

15 Georges, Ripert, Marcel Planiol. Derecho civil parte A, pag.
103.

individuos que viven ligados entre si por un
vinculo colectivo, reciproco e indivisible de
matrimonio, de parentesco o de afinidad (en
sentido naturalistico) y que constituye un
todo unitario”.16

En sentido restringido es: “el nucleo paterno
filial o agrupacion formada por el padre, la
madre y los hijos que conviven con ellos o
gue se encuentran bajo su potestad”.

Para el tratadista Federico Puig Pefa, es:
“aquella institucién que, asentada sobre el
matrimonio, enlaza, en una unidad total, a
los conyuges y sus descendientes para que,
presidida por los lazos de la autoridad y
sublimada por el amor y respeto, se de
satisfaccion a la conservacion, propagacion
y desarrollo de la especie humana en todas
las esferas de la vida”.1"

Por tal motivo también es necesario
mencionar lo siguiente:

a) La Constitucion Politica de la
Republica de Guatemala, le concede
un lugar preferencial a la familia,
como base fundamental de la
sociedad, sobre cualquier otra forma
de agrupacién social y de esa
manera la  protege, aunque
ciertamente, en la practica se
presenten formas distintas, a las
originadas en el matrimonio, y la
misma Carta Magna reconoce por
ello, inclusive a la unién de hecho

16 Messineo, Francisco, citado por Alfonso Brafas, Ob. Cit; pag.,
105.

17 Puig Pefia, Federico. Compendio de derecho civil espafiol,
péag. 18.
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b)

d)

con los mismos derechos que se
ejercitan en el matrimonio.

La Ley de Desarrollo Social en el
articulo 6 establece: “la organizacion
de la familia es la unidad basica de la
sociedad. La que se considera sobre
la base legal del matrimonio.
Constituye también nucleo familiar
con los mismos derechos, la union
de hecho, las madres y padres
solteros”, en atencibn a los
Articulos 48 de la Constitucion
Politca de la Republica de
Guatemala y articulo 173 del Cdédigo
Civil”.

De conformidad con la legislacion
guatemalteca reconoce tres clases
de Parentesco siendo estos el de
consanguinidad dentro del cuarto
grado (el que existe entre personas
gue descienden de un mismo
progenitor), y el de afinidad (vinculo
gue une a un cényuge con el otro y
sus respectivos parientes
consanguineos) dentro del segundo
grado, asi como el civil, que nace de
la adopcion y solo existe entre el
adoptante y el adoptado. Los
conyugues son parientes, pero no
forman grado.®

Es necesario interpretar la norma
Constitucional en el sentido que la
misma da un lugar preferente a la
familia y buscar dentro de sus fines
facilitar el acceso a la vivienda a

'8 Codigo Civil, articulos 190, 191 y 192.
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familias que no posean un bien
inmueble propio donde residir y por
ello es por lo que uno de los
requisitos esenciales es que formen
parte de un “nucleo familiar” y que no
posean bienes inmuebles, como
mas adelante se da a conocer.
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De la Certificacion de Carencia de

Bienes Inmuebles:

Es necesario indicar que, si el contrato por
celebrar es una primera venta o permuta,
se encontrara exento (liberado) del pago
del Impuesto al Valor Agregado, siempre
gue cumpla los presupuestos previstos en
el articulo 7 numeral 12 de la Ley del
Impuesto al Valor Agregado, como se
indico anteriormente.

Los pardmetros para utilizar carencia de
bienes se encuentran en el articulo 7
numeral 12 de la Ley del Impuesto al Valor
Agregado, que indica que el adquiriente
debera acreditar que él y su nucleo
familiar carecen de vivienda propia o de
otros inmuebles, cuando quiera
beneficiarse de la exencion contenida en
dicho articulo, como se indica en la pagina
4 de este documento.

Sin embargo, en el caso de segunda o
subsiguiente transferencia de dominio que
no sea venta o permuta, a excepcion de
las viviendas indicadas en el parrafo
anterior, tributaran conforme a la Ley del
Impuesto de Timbres Fiscales y de Papel

14
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Sellado Especial para Protocolos. Es
decir, en el caso concreto por ser una
segunda o subsiguiente venta de un bien
inmueble consistente en vivienda, Si
estara afecta al Impuesto de Timbres
Fiscales y de Papel Sellado Especial para
Protocolos.

Debe considerarse que todas las
segundas 0 subsiguientes ventas de
inmuebles que sean lotes, quedan afectas
al pago del tres (3%) por ciento de
Impuesto de Timbres Fiscales y Papel
Sellado Especial para Protocolos, aunque
no superen el area de ciento veinte (120)
metros cuadrados y su valor no supere los
ciento veinte mil quetzales (Q120,000.00),
al quedar excluidos de la redaccién del
segundo parrafo del numeral 12 del
articulo 7 de la Ley del Impuesto al Valor
Agregado, segun el cual, Unicamente las
segundas o0 subsiguientes ventas de
viviendas que llenen los presupuestos
establecidos en el referido numeral, no
guedan afectas al pago del 3% del
Impuesto de Timbres Fiscales y Papel
Sellado Especial para Protocolos.

Asi también para estos casos, cuando
quien vende es contribuyente del
Impuesto al Valor Agregado y su actividad
es negociar con bienes inmuebles, debe

emitir  factura por segundas o
subsiguientes  ventas  de bienes
inmuebles, la cual deberd razonar

indicando que la misma no incluye el
Impuesto al Valor Agregado, por tratarse
de una segunda 0 subsiguiente venta,
afecta al Impuesto de Timbres Fiscales y
Papel Sellado Especial para Protocolos.

Este material solo puede ser utilizado con fines ilustrativos y no sustituye la consulta de
leyes y reglamentos correspondientes.
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La Certificacion de Carencia de Bienes
Inmuebles es el documento oficial emitido

por el Ministerio de Finanzas Publicas a Apartir del 15 de octubre, el Ministerio de
través de su Direccion de Catastro y Finanzas Publicas emitir4 la certificacién de Carencia
Avaluo de Bienes Inmuebles (DICABI), en de Bienes GRATIS. Solicitela en el Centro de
|a que se hace constar que una persona Atencion al Usuario, primer nivel de este Ministerio.
indiViduaI 0_ una e_ntidad de c_:ualq_uier tipO, El nuevo documento cuenta con las medidas de
no posee bienes inmuebles inscritos en el seguridad siguientes:
registro fiscal de bienes inmuebles ® Firma y sello del e Cédigo o Cagigude

. . jefe de registros alfanumeérico verificacién
(matrICU|a flSCﬁ'). fiscales y del de verificacién QR.

director de area.

Por sus implicaciones juridico-legales
Unicamente podran acreditar Carencia de
Bienes inmuebles en todo el territorio de
Guatemala con este documento, las
personas que en realidad carezcan de
ellos, estén inscritas 0 no en la Matricula
fiscal.

MINISTERIO DE FINANZAS PUBLICAS
CRECOON DE CATABTRG Y WALBO OF SENEA WAARLES A [
& Jote 3o Dapartaments de Reghos F mcaws CERTICA [

Qs b e preseses tacka deemo de s nhsmacon 16 base de carcn e s Muticuls Tidas
Mo figuran Meses » . e
ALMA LUCIA CASTRLL
Crbmn e sbersicn von O

D DOMINGUEZ
00 5000

uxende i prasente 4 scficted de PEDAO PABLD CHSTRLO
D). wn ba it e Cumammada. o 10 08 octifen o0 2013

A partir del 15 de octubre 2013, el ——
Ministerio de Finanzas Publicas, emitio el

siguiente comunicado, el cual indica que
dicha carencia es totalmente gratuita:

Recuerde el tramite es gratuito Presente suDPI|

;Dudas? Llame al 2322-8888
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OBLIGACIONES TRIBUTARIAS
FORMALES QUE SE DEBEN
CONSIDERAR EN LA REDACCION DE
LA ESCRITURA PUBLICA DE PRIMERA

VENTA A CONTRIBUYENTES QUE
GOZAN DE EXENCION

1. En la Escritura Publica traslativa de
dominio sobre bienes inmuebles, se
debe consignar el Numero de
Identificacion Tributaria NIT de las
partes contratantes e identificar en
una de las clausulas escriturarias la
exencion de pago del Impuesto al
Valor Agregado en la compraventa.®

2. Para efectos registrales debe
documentarse el contrato traslativo
de dominio del bien inmueble exento
de pago de impuesto en Escritura
Publica.

9 Decreto Namero 27-92 del Congreso de la Republica de
Guatemala, Ley del Impuesto al Valor Agregado, articulo 56.
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3. Deigual forma, se debe consignar en
la razon final del testimonio de la
escritura traslativa de dominio el
monto del impuesto y la identificacién
del fundamento legal que otorga la
exencion de pago de impuestos.

4. Como requisito en la escritura de
compraventa de bien inmueble para
gozar de la exencién del Impuesto al
Valor Agregado en la transferencia
de dominio, debe reunirse las
caracteristicas del articulo 7 numeral
12 de la Ley del Impuesto al Valor
Agregado, como se hara constar en
la escritura publica de compraventa
de bien inmueble.

Con el &animo de coadyuvar con los
contribuyentes, notarios y demas obligados
en el debido cumplimiento de las
obligaciones tributarias correspondientes, a
continuacion, se presentan dos ejemplos de
clausula de una Escritura Pudblica que
documente el negocio juridico de primera
compraventa inmueble, la cual estd exenta
al Impuesto al Valor Agregado, asi como la
razén del testimonio correspondiente;
guedando la redaccién a criterio de cada
notario:

CLAUSULA XX: Manifiesta la parte
compradora que la presente compraventa
esta exenta del pago del Impuesto al Valor
Agregado, por ser primera venta y reunir los
presupuestos legales previstos en el
articulo siete numeral doce de la Ley del
Impuesto al Valor Agregado, en virtud que,
el bien inmueble objeto del presente
contrato lo constituye una vivienda que
incluye un maximo de 80 metros

Este material solo puede ser utilizado con fines ilustrativos y no sustituye la consulta de
leyes y reglamentos correspondientes.
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cuadrados de construccion cuyo valor se
establece en doscientos mil quetzales
(Q.200,000.00).  Asimismo, la parte
compradora y su nucleo familiar carecen de
vivienda propia o de otros inmuebles,
extremo que acredita por medio la
Certificacion de Carencia de Bienes,
namero setecientos sesenta de fecha
diecinueve de enero de dos mil veinticuatro,
expedida por el Departamento de Registros
Fiscales de la Direccion de Catastro y
Avallio de Bienes Inmuebles del Ministerio
de Finanzas Publicas.

CLAUSULA XX: Manifiesta la parte
compradora que la presente compraventa
esta exenta del pago del Impuesto al Valor
Agregado, por ser primera venta y reunir los
presupuestos legales previstos en el
articulo siete numeral doce de la Ley del
Impuesto al Valor Agregado, en virtud que,
el bien inmueble objeto del presente
contrato lo constituye un lote urbanizado
que incluye los servicios béasicos, con un
area maxima de ciento diez metros
cuadrados y su valor es de cien mil
guetzales (Q.100,000.00). Asimismo, la
parte compradora y su nuacleo familiar
carecen de vivienda propia o de otros
inmuebles, extremo que acredita por medio
la Certificacion de Carencia de Bienes,
namero ochocientos setenta de fecha
diecinueve de enero de dos mil veinticuatro,
expedida por el Departamento de Registros
Fiscales de la Direccion de Catastro y
Avallo de Bienes Inmuebles del Ministerio
de Finanzas Publicas.
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RAZON DE TESTIMONIO:

ES TESTIMONIO, de la escritura publica
namero Doscientos (200), que autoricé el
veintitrés de enero de dos mil veinticinco, en
el municipio de Guatemala, departamento
de Guatemala, y que para entregar a Carlos
Alberto Flores Pinto, extiendo, numero,
sello y firmo en tres hojas, siendo las dos
anteriores de papel especial de fotocopia,
impresa la primera en ambos lados; la
segunda en un solo lado; y la tercera que es
la presente en esta hoja de papel bond,
hago constar que la presente compraventa
de bien inmueble se encuentra exenta de
pago del Impuesto al Valor Agregado,
conforme lo regulado en el articulo 7
numeral 12) de la Ley del Impuesto al Valor
Agregado. En el municipio de Guatemala,
departamento de Guatemala.
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