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EXPOSICION DE MOTIVOS

En la Constitucion Politica de la Republica de Guatemala, se establece en el
articulo 1, que el Estado se organiza para proteger a la persona y a la familia,
sobre los cuales se funda la sociedad, y es por esto mismo que el Estado se
compromete a garantizarles la vida, la seguridad y el desarrollo integral.

El Estado en consecuencia, debe implementar todos aquellos mecanismos en
procura de aumentar y nunca disminuir el ejercicio de esos derechos de la
persona y de la familia asi como efectivamente garantizarie la vida, la seguridad,
la propiedad y el desarrollo. De la misma manera en el articulo 2, se establecen
los deberes del Estado, siendo el principal e! garantizarle a los habitantes de la
Republica de Guatemala la vida, libertad, justicia, seguridad, paz y sobre todo el
desarrollo integral de la persona, lo cual incluye la capacidad del Estado de
proporcionarle espacios y oportunidades para que la poblacién pueda alcanzar su
maximo bienestar y satisfaccién posible.

£l Estado de Guatemala, a través de la Constitucion Politica de la Republica de
Guatemala, esta obligado segun Ilo preceptuado en su articulo 119,
especificamente en la literal g), fomentar con prioridad la construccion de
viviendas populares, mediante sistemas de financiamiento adecuadas a efectc que
el mayor namero de familias guatemaltecas las disfruten en propiedad. Es por ello
que el Estado debe procurar ias condiciones que permitan que la persona pueda
elevar su nivel de vida y con la tranquilidad de contar con una vivienda digno. Lo
anterior se encuentra en armonia con la Deciaracion Universal de los Derechos
Humanos, que en su articulo 25 preceptua que toda persona tiene derecho a un
nivel de vida adecuado que le asegure, asi como a su familia, la salud, bienestar, y
en especial la alimentacién, vestido, vivienda, asistencia médica y servicics
sociales necesarios.

Por ello, se presenta esta Iniciativa de Ley, para materializar el mandato
constitucional de hacer mas digna la vida de los guatemaltecos para que puedan
tener un desarrolio integral vy elevar ei nivel de vida de sus habitantes.
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CONSIDERANDO

Gue ¢! Estado de Guatemala se organiza para proteger a la persona y a la familia; &te tiene
ta obligacin de procurar las condiciones que permitan que la persona pueda elevar su nivel
de vida.

CONSIDERANDO

Gue 1z Declaracin Universal de los Derechos Humanos establece en su articule 2% gue tode
persona tiene derecho a un nivel de vida adecuado que le asegure, as como a su fanmitia, {a
salud, ¢l bienestar, v en especial la alimentactn, ¢l vestido, la vivienda, la asistencie nudica
v fos servicios socales necesario.

CONSIDERANDO

{Jue en armonia con los tratados internacionales en materia de derechos humanos y los fines

el Estado la Constitucin establece en el articulo 119 fiteral g) una clara obligactn para ¢l
Estado de fomentar con prioridad ia coustruccin de vivienda social, mediante sistemas de
financiamicnte adecuados a efecto que 21 mavor nimero de familias guatemaltecas las
disfruten en propiedad.

CONSIDERANDO

Que la intencin deldrgano constituyente s que la vivienda social goce de proteccin especial
especial del Estado, de asisiencia crediticia y de tenica preferencial con el fin de gue los
habitantes accedan a une mweor ealidad de vida. Complementa el legislador constitucionai
estableciendo que o1 Zstade, a fraws de las eniidades espedficas, apoyad la planificacon v
construccim de  conjunios habitacivnales, estableciendo Jos adecuados sistemas de
financiamients, que permitan atender los diferontes programas, para que los trabajadores
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puedan optar a viviendas adecuadas y que llenen las condiciones de salubridad.
Actualmente, Guatemala cuenta tmicamente con un subsidio directo, el cual no cubre las
necesidades de la poblactn v a largo plazo sed insuficiente para disminuir el dficit
habitacional.

CONSIDERANDO

Que para promover la inversin de capitales privados en la construccn de viviendas, se ha
probado conéxito en otros paises, la creacin de opciones de financiamiento, a traws de un
subsidio parcial de la tasa de integs vigente, utilizando sistemas que aden’s de propiciar la
transparencia y eliminar la discrecionalidad, impulsan de forma importante la economia del
pais.

CONSIDERANDO

Que es tmperativo para el Estado provecr a los guatemaltecos, los medios necesarics para
facilitar la reversin del dficit habitacional para incrementar la riqueza, promoviendo la
interaccin entre la industria de la produccini de viviendas, el financiamiento y las familias,
logrando ad mejorar la calidad de vida a todos los guatemaltecos.

POR TANTO:

En el ejercicio de las atribuciones que le confiere el Articulo 171 literai a) de la Constitucin
Politica de 1a Repiblica de Guatemala,




DECRETA:

La siguiente:

LEY DE INTERES PREFERENCIAL PARA FACILITAR EL ACCESO
A LA VIVIENDA SOCIAL

CAPITULO I

DISPOSICIONES GENERALES

Articule 1. Objeto. La presente Ley tiene por objeto crear las bases institucionales,
tcnicas, sociales y financieras que permitan el acceso a una vivienda digna mediante la
Anstitucionalizactn y regulactn de un mecanismo que fomente la adquisictn de vivienda para
uso habitacional denominado tasa de integs preferencial para pgstamos hipotecarios.

Articulo 2. Naturaleza. Esta Ley es de orden piblico, inie€s nacional y utilidad social.
Articule 3. Definiciones. Para cfectos de esta Ley se entiende por:

a) Tasa de Referencia: Es lu tasa promedio ponderada deldtimo irimestre que cobren las
entidades aprobadas por el Instituto de Fomento de Hipotecas Aseguradas (FHA) para
financiamiento con seguro de hipotecas 4 través de FHA.

b) Tasa Preferencial para Vivienda: Es la porcon de la tasa del cdlito que paga el
beneficiario, desputs de restarle la Tasa de Integs Subsidiada. La tasa de integs anual
preferente que la entidad autorizada le cobra al beneficiario de esta Ley.
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¢) Tasa de Interés Subsidiada: Es la tasa de integs anual que absorbe el Estado de
Guatemala, a traws del mecanismo de ia acreditactn tributaria que la entidad autorizada
haga a su favor. Dicha tasa de inteés sed siempre el cincuenta por ciento de la tasa de
referencia y sed fijada durante la vigencia del cedito.

d) Tasa del crédito: Es la suma de la Tasa Preferencial de Vivienda y la Tasa de Integs
Subsidiada, mis un niximo de tres puntos arriba de la tasa de referencia. La tasa del cédito

no incluye el seguro de desempleo ni el desgravamen.

Articulo 4. Criterios de Aplicacidn. 1.os 1equisitos minimos para optar al subsidio son:

a) Ser guatemalteco:

b) Constituir un matrimonio, unin de hecho o adultos pero con familiares dependientes,
gozatn de los beneficios establecidos en la presente Ley; de la misma manera se beneficiai
a las madres y los padres solteros, las madres y los padres viudos, las personas de la tercera
edad y aquellas con capacidad diferenciada;

¢) Demostrar que carece de vivienda propia;

d}2ue el inmueble a adquirirse cuente con los servicios tisicos minimos para gozar de una
Vivienda digna de conformidad con lo establecido en la Ley de Vivienda, Decreto nimero 9-
12 del Congreso de la Repiblica de Guatemala;

¢) El valor del bien inmueble no puede exceder de cincuerita mil dlares o su equivalente en
Quetzales.

{) Bsiudio socio-ecominico elaborado por el Instituto de Fomento de Hipotecas Aseguradas
o las Aseguradoras v Afianzadoras legaimente constituidas en el pas v supervisadas por ia
Superintendencia de Bancos, que demuestre gue la persona y; o grupo familiar, es sujeto
del subsidio de conformidad con los requisitos inencionados en este mismo articulo;

g) El cédito debed ser garantizado cen hipoteca, &lulas hipotecarias y cualquier otro titulo o
documento que exprese una garantia hipctecaria para vivienda.

h)Unhicamente para adquisicon de vivienda.
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i) No haber sido beneficiados anteriorente con un subsidio del Estado para obtenctn de
Vivienda.

Se# responsabilidad de la entidad financicra que otorga el financiamiento, la confirmacon
del cumplimiento de los requisitos establecidos. El resguardo de los documentos e
informacin de cada expediente es respousabilidad de la entidad financiera autorizada de
conformidad con lo establecido en la Ley de Acceso a la Informactn Rblica. Dada la
naturaleza e integs pblico del presente sistema y que se est otorgande un subsidio la
informacon contenida en los expedientes es piblica, por lo que no se puede entender como
entregada con cagcter confidencial o reservada.

Articulo 5. El Instituto de Fomento de Hipotecas Aseguradas (FHA) publicar la Tasa de
Referencia mensualmente en su sitio web, de acceso libre, abierto y gratuito.

CAPITULO IT

MECANISMOS DE FINANCIAMIENTO E INTERES
PREFERENCIAL

’

Articulo 6. Entidades Autorizadas. Las entidades autorizadas para otorgar financiamiento
para la compra de vivienda y aplicar los beneficios contenidos en esta Ley son: los bancos
autorizados conforme a la Ley, cooperativas de vivienda y los fideicomisos de vivienda.

Articulo 7. Tiempo de aplicacion dei subsidio. El tiempo en que se aplique el subsidio no
debediexceder de diez @s, contados a partir de la primera amortizactn que se realice.

Articulo 8. Obligacion de informar. lLas entidades autorizadas que otorguen el
financiamiento anteriormente descrito, estin obligadas a remitir al Fondo para la Vivienda
(FOPAVI) de manera mensual, dentro de ios siguicntes quince dias del mes al que
corresponde, informe detallado del nimero de céditos que de conformidad con la presente
Ley haya otorgado, dicho informe debe contener: los nombres, montos y condiciones
generales del cédito y su saldo.




Las entidades autorizadas tambgn debesn de presentar, cuando lo requiera el FOPAVI, Ia
Contraloda General de Cuenias, la Superintendencia de Administractn Tributaria o el
Ministerio de Finanzas Bblicas, una proveccin de ios subsidios que devengan las familias
que ya gozan de! mismo durante el @o fiscal o hasta cancelar la deuda.

CACITULO I
DEL FINANCIAMIENTO CON TASA DE INTERES PREFERENCIAL
Articulo 9. Garantias. El tipo de financiamiento otorgado al beneficiario puede realizarse

mediante cgdito hipotecario, &dulas hipotecarias o mediante fitulos que garanticen la
obligacin.

Avrticule 10. 4plicacion. El ceédito otorgado por la entidad autorizada estaxi compuesto por
capital e intereses. La tasa de integs se conforma de dos partes: a) ei porcentaje que absorbe
v paga el beneficiario denominada tass preferencial y b) el porcentaje que subsidia el
Estado denominado tasa de intefs subsidiada.

Articulo 11. Condiciones. Las condiciones y linites v de los subsidios sedn determinados
en ei reglamente de esta Ley.

Artiewlo 12. Llegibilidad, 1o cntidad autorizada sed quien determine, de conformidad con
los requisitos establecidos en esta Ley v de conformidad con los criterios de la instituctn, ia
elegibilidad o no de los candidatos.

En caso se otorgue el cilito bajo los beneficios que otorga esta Ley y posteriormente se
determine que el beneficiario no era sujets de dichos beneficios, la entidad autorizada seit
responsable y debed develver el monto subsidiado al Estado de Guatemala.
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CAPITULO IV
DESCUENTO DIRECTO O RETENCION

Articulo 13. Descuento Directo o Retencion. 1a entidad autorizada podédeterminar, caso
por caso, si utilizadel mecanismo de descuento directo o retencin.

En los casos en que decida no utilizar este mecanismo ia entidad autorizada es la tnica
responsable del cobro del cédito hipotecario.

Articule 14. Reiucion Laboral de Dependencia. Cualquier persona y/o grupo familiar en
relactn laboral de dependencia podd optar a adquirir un cgdito hipotecario con tasa de integs
preferencial con su salario y prestaciones laborales siempre que medie aviso al empleador,
quien. guedar obligado a girar esos recursos directamente a la entidad autorizada que est
otorgando el cedito.

Se debesn crear los reglamentos que establezcan detalladamentc los mecanismos y
condiciones de esta forma de pago asi como la forma de realizar el aviso al empleador.

Articulo 15. Empleador ¢ Entidad Pagadoeia. Se considera empleador a la persona natural
© jundica de naturaleza pblica o privada que utiliza los servicios de otra persona en virtud
de una relacbn laboral de dependencia y que medianie avise por escrito fue informado de
que debia retener o desconiar del salaric del trabajador la porcin que de conformidad con la
presente Ley y sus reglamentos corresponde para el pago del cedito hipotecario y trasladarla
a la entidad autorizada.

El descuento directo o retencin es una cbligactn del empleador y su cumplimiento debes ser
supervisado por el Ministerio de Trabajo. Ningm empleador podd negarse a retener o
descontarle a sus trabajadores.

Articulo 16. Condiciones. El descuento directo o la retencin se realizadn siempre y cuando:
a) Que exista autorizactn expresa del trabajador para realizar el descuento, la cual debediser
irrevocable y hasta que termina el cédito;

b) Que exista aviso por escritc del descuento v sus condiciores de parte de la entidad
autorizada al empleador; y
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¢) Que la retencn o descuento sobre el satario y/o prestaciones no sobrepase el cincuenta
por ciento de su salario.

El Notario debed hacer constar {o anterior «n el contrato respectivo.

Articulo 17. Autorizacion Expresa. El trabajador, dentro del procedimiento establecido en
el reglamento, autorizadde forma expresa al empleador para que este realice ia retencn o
descuento a su salario y, posteriormente entregue dicha cantidad a la entidad autorizada.
Hsta autorizactn y las condiciones del descuento estagn contenidas en el aviso que,
posteriormente, 1a entidad autorizada dadal exapleador.

En consecuencia, el empleador no necesitagd autorizactn posterior alguna por parte del
trabajador, para hacer el traslado de los pagos correspondientes a la entidad autorizada.

Articulo 18. Derechos del Beneficiario. 1 trabajador podd escoger libremente con que

entidad autorizada quiere adquurir el pstamo. Asimismo podd establecer si quiere ¢ no que
/‘;ean’ afectas al descuento o retencén, sus sueldos, salarios y prestaciones iaborales. El
empleador no podd cobrar cuota por gasios de administractn, comisin o suma alguna por
realizar el descuenio o retencin.

Articulo 19. Obligacion de la_Entidad Autorizada, Es obligactn de'la entidad autorizada,
sin perjuicio de otras oblivaciones establecidas en la Ley o en el contrato, informar al
beneficiario el saldo peridiico de su céditc y proporcionarle asistencia en caso de dudas o
reclamos.

Articuio 20. Obligacion del Empleador. 11 empleador debed de enviar el pago a la entidad
autorizada a rrés tardar Jos primeros diez dias gel mes siguiente al mes en que se le efectdla
retencin. La entidad autorizada debed al recibir ¢l pago y debed apiicarlo inmediatamente al
cedito dei trabajador.

Articulo 21. Incumplimiento. las cantidades no descontadas v las que no fueren
entregadas dentro del plazo establecido en esta Ley, causan un recargo de un cien por
ciento que debe pagar e patrono, el cual quedad a favor del Banco yéste lo cargad a la
cuenta del infractor al tener conocimienio de iul situactn.
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La omistn de los descuentos o su retcnctn son imputables directamente al empleador y
constituyen faltas de trabajo, debiendo aplicarse lo dispuesto en el Capitulo Décimo cuarto y
el articulo 264 del (digo de Trabajo.

Las cantidades no desconiadas y las no entregadas por los patronos dentro de los plazos
establecidos en la presente Ley, as comn jos recargos mencionados en el primer pirrafo de
este articulo puede cobrarlos el Banco por la via judicial, ifis honorarios legales, para cuyo
efecto constituye ftitulo ejecutivo suficienie, la certificactn que del estado de cuenta del
patrono omiso extienda el contador de la entidad autorizada.

Articulo 22. Modalidad de Pago. Cuando una entidad autorizada le da al beneficiario el
cédito para adguisicon de su vivienda la entidad autorizada debes de informar al empleador
correspondiente las condiciones sobre las que le fue dado el cédito y el monio que
mensualmente o quincenalmente deba retenerle, ad como la fecha de pago.

En caso no se establezca la fecha de! primer pago se presumim que es dentro del mes
siguiente a la fecha de suscripetn del conirate.

6ual(§uier variacin en el monto o la modaitdad de page debe de informarsele al empieador,
con por lo menos treinta das de anticipactn. En caso no se cumpla con dar el avise dentro
del plazo el empleador estiexonerado de respensabilidad por incumplimiento.

Articulo 23. Terminacion de la Relacion Laboral. En caso de terminacin de la relacin
faboral el emplecador deberi dar aviso dentro de un plazo méximo de cinco (05) dias de esta
situacix: a la enddad autorizada.

Articulo 24. Liguidacion Laboral. Al finalizar la relactu laboral, el empleador debed
descontar del dlculo de prestaciones el equivalente a seis cuotas mensuales de capital,
intereses, comisiones u otros recargos; montc gue debed remitir mmediato a la entidad
autorizada que otorg el financiamiento. El descuento anterior no se realizad si el cédito
incluye seguro de desempleo o desgravamen vy si el mismo aplica en el momento de la
terminactn laboral.

Articulo 25. Cambio de Empleador. En caso ¢! trabajador cambie de empleadoréste debeé
dar el aviso correspondiente a la entidad autorlz.ada. La cual debed enviar aviso por escrito
al nuevo empleador de conformidad con lo que establece ¢! reglamento.
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CAPITULOV

PROTECCION AL COMPRADOR

Arxticule 26. Perfodo de Gracia. Todo cediio tiene diez dias de gracia, durante este plazo no
se cobragningn iipo de recargo o intereses MmOraiorios.

Articuio 27. Limite al descuente. Soiamesie las peusiones alimenticias tienen prioridad
sobre ¢l descuento ¢ retencdn regulada eu la presente Ley.

CAPITULO VI

/ ' REGIMEN LEGAL PRIVATIVO

7 “Articulo 28. Proktbtcmn. No pode venderse ni gravarse un inmueble con financiamiento

con tasa preferencial, sin consentimiento exprese de la entidad autorizada. Los registros de
la Propiedad Inmueble nc inscribidn las opciaciones que no havan obtenido expresamente
tal consentimiento.

Los inmuebles adquiridos. bajo este sistemis de subsidio a la tusa de integs, poddn ser
vendidos a ‘erceros, ios cuales poddén adguirir el bien utihzando o no este sistema de
subsidio 2 Ja tasa de integs. Slempre que lenen los requisitos para optar al mismo y la
entidad autorizada lo apruebe.

Articulo 29. Recuperacion. El bencliciario tendd derecho de recuperar el inmueble
mientras no haya sido definitivamente adjudicado, pagando las amertizaciones vencidas
hasta la fecha de pago de recuperaciie 6 intereses vencidos, 1as costas judiciales y/o gastos
administrativos de recuperacin. Este pego temibis podahacerle un tercero.
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Articulo 30. Acreditacion al impuesto. Las entidades autorizadas determinagdn
mensualmente el monto de la Tasa de Integs Subsidiada que corresponde al Estado, y dicho
monto sed acreditado al pago del Impuesto Sobre la Renta u otros impuestos que deban
pagar en el mes siguiente.

Articulo 31. Certificados Tributarios. Si habiendo acumulado dos trimestres, la entidad
autorizada no puede acreditar el subsidio a ningn tipo de impuesto, dicha entidad tendd
derecho a solicitarle al Ministerio de Finanzas Rblicas la emistn de certificados tributarios,
los cuales debedn de ser emitidos a més tardar noventa dias despws de la solicitud, sip
perjuicio de las auditors que dicho Ministerio realice en el futuro. Estos certificados
tributarios sedn negociablies y poddn servir para pagar cualquier tipo de impuesto por parte
del adquiriente.

.

CAPITULO VII

DISPOSICIONES TRANSITORIAS Y FINALES

Articulo 32. Reglamento. El reglamento de la presente Ley debedemitirse a los 60 dias de
entrada en vigencia de la misma. Para lo cual el Fondo para la Vivienda (FOPAVI)
propondiel Reglamento citado al Organismo Ejecutivo.

Articulo 33. Vigencia. El presente decreto entrad en vigencia ocho dias despigs de su
publicactn en el diario oficial. P I
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