UNIVERSIDAD DE EL SALVADOR
FACULTAD DE CIENCIAS ECONOMICAS
ESCUELA DE CONTADURIA PUBLICA

“DISENO DE UN SISTEMA DE GESTION DE RIESGOS PARA LA PREVENCION DE LAVADO
DE DINERO Y ACTIVOS EN EMPRESAS INMOBILIARIAS DEL MUNICIPIO DE SAN
SALVADOR”.

TRABAJO DE INVESTIGACION PRESENTADO POR:
GOMEZ MELARA, DIANA PATRICIA
PORTILLO HERNANDEZ, MANUEL ALEXANDER
RIVERA DIiAZ, JONATHAN JOSUE

PARA OPTAR AL GRADO DE:
LICENCIADO EN CONTADURIA PUBLICA

OCTUBRE, 2017

SAN SALVADOR, EL SALVADOR, CENTROAMERICA



Rector
Secretario General

Decano de la Facultad de
Ciencias Econdmicas

Secretaria de la Facultad de
Ciencias Econdmicas

Directora de la Escuela de
Contaduria Publica

Coordinador general de
Procesos de graduacion
Facultad

de Ciencias Econdmicas
Coordinador del Seminario

Docente Director

Jurado examinador

UNIVERSIDAD DE EL SALVADOR
AUTORIDADES UNIVERSITARIAS

Master Roger Armando Arias Alvarado

Lic. Cristobal Hernan Rios Benitez

Lic. Nixon Rogelio Hernandez Vazquez

Licda.Vilma Marisol Mejia Trujillo

Licda. Maria Margarita de Jesus Martinez
Mendoza de Hernandez

Licenciado Mauricio Ernesto Magafia Menéndez
Licenciado Daniel Nehemias Reyes L6pez
MAF. Joseé Gustavo Benitez Estrada

Licda. Berta Alicia Munguia Valencia

Lic. Carlos Nicolas Fernandez Linares



AGRADECIMIENTOS

Dios que en su infinita misericordia me ha dado fortaleza, iluminacion y animos en los
momentos mas dificiles; a mi familia por estar presente apoydndome en todos los proyectos y
areas de mi vida; a mi amada esposa Elsy Nohemi Velasquez de Portillo que siempre esta en
todo momento conmigo; a mis maestros que compartieron sus conocimientos, tiempo y aporte
incondicional en mi formacion profesional; a mis comparieros de trabajo de graduacion por su
esfuerzo, desempefio y apoyo en todo el proceso de elaboracion del presente trabajo.

Manuel Alexander Portillo Hernandez

Primeramente, quiero dar gracias a Dios por la bendicion, la dicha, la salud y la sabiduria que
me brindo en todo momento para culminar mi trabajo, a mis padres por el esfuerzo, ayuda y
compresion que me brindaron y por nunca dejarme sola, a mi esposo por su paciencia,
comprension y apoyo durante todo este tiempo, a mis comparieros de tesis por el esfuerzo,
dedicacion y el trabajo en equipo para poder llegar a nuestro objetivo; la culminacién de nuestro
trabajo de graduacion, a nuestro asesor por el apoyo y ensefianza que nos brind6, a todas las
autoridades y docentes de nuestra facultad que nos ayudaron en la culminacion de nuestra
carrera.

Diana Patricia Gémez Melara

A Dios, por todas sus bendiciones, a mis padres por todo su invaluable apoyo y sacrificio
durante toda mi formacion académica, a mi prometida Beatriz Pefia por toda su ayuda en la
revision de este trabajo; gracias por tanta paciencia amor, a mi tia Lucy por siempre estar
pendiente de mi, a mis compafieros de trabajo de graduacién; por el excelente equipo que
logramos conformar, a mi amigo Ricardo Vasquez con quien libre muchas batallas, a mis amigas
Irma Rico; por su apoyo metodoldgico y Hazel Sanchez por proporcionarme los insumos
necesarios para poder hacer de este trabajo una realidad, a mis maestros por compartir todo ese
conocimiento que me logro llegar hasta esta meta, al licenciado Gustavo Benitez; por su
excelente trabajo, y principalmente a mi abuelo Santiago; por todos sus consejos, D.E.P. abuelo.

Jonathan Josué Rivera Diaz



INDICE

RESUMEN EJECUTIVO
INTRODUCCION

CAPITULO I. PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA

1.1 Situacion problemética sobre el lavado de dinero y de activos
1.2 Enunciado del problema

1.3 Justificacion del tema

1.4 Objetivos de la investigacion

1.4.1 Objetivo general

1.4.2 Objetivos especificos.

1.5 Hipdtesis

1.6 Limitaciones de la investigacion
CAPITULO Il. MARCO TEORICO

2.1 Situacion problematica

2.1.1 Antecedentes a nivel internacional
2.1.2 Antecedentes a nivel centroamericano

2.1.3 Antecedentes del sector inmobiliario en El Salvador

2.1.4 Antecedentes de lavado de dinero en el sector inmobiliario salvadorefio

2.1.5 Generalidades del sector inmobiliario

2.1.6 Caracteristicas y estructura del sector inmobiliario

2.1.7 Clasificacion de los inmuebles

2.2 Etapas de lavado de dinero y activos en el sector inmobiliario
2.2.1 Colocacion

2.2.2 Estratificacion o intercalacion

2.2.3 Integracién o inversién

c o1 -

11
11
11
12
12

13

13

13

14

18

19

21

23

25

26

26

28

29



2.3 Técnicas utilizadas para el lavado de dinero y activos
2.4 Importancia del disefio de un sistema de gestion de riesgos

2.4.1 Gestion de riesgo.

2.4.2 Prevencion de lavado de dinero y financiamiento al terrorismo.

2.5 Ventajas y desventajas de la gestion de riesgo

2.6 Gestion de riesgo y lavado de dinero y activos

2.6.1 Principales riesgos de lavado de dinero y de activos

2.6.2 Factores de riesgo de lavado de dinero y de activos

2.6.3 Administracion del riesgo de lavado de dinero y activos
2.6.4 Requerimientos de la gestion del riesgo

2.6.5 Requisitos para el disefio de un sistema de gestion de riesgos

2.6.6 Estructura del sistema de gestion de riesgos

2.6.7 Soportes para el disefio y desarrollo del Sistema de Gestién del Riesgo

2.7 Legislacion aplicable

CAPITULO IlIl. METODOLOGIA DE LA INVESTIGACION
3.1 Enfoque y tipo de investigacion

3.2 Delimitacion espacial y temporal

3.3 Sujetos y objeto de estudio

3.3.1 Unidades de andlisis

3.3.2 Poblacion y marco muestral

3.3.3 Variables e indicadores

3.3.3.1 Hipdtesis del trabajo.

3.3.3.2 Determinacion de variables.

3.4 Técnicas, materiales e instrumentos

33

36

36

36

39

40

41

41

42

43

45

46

46

48

61

61

61

61

62

62

62

62

62

62



3.4.1 Técnicas 62

3.4.2 Materiales 63
3.4.3 Instrumentos 64
3.4.4 Técnicas y procedimientos para la recopilacion de la informacion 64
3.4.5 Recoleccion de datos. 64
3.4.6 Instrumento de analisis de datos 64
3.4.7 Procesamiento y analisis de la informacion 64
3.5 Cronograma de actividades. 65
3.6 Presentacion y analisis de resultados. 66
3.5.4 Diagndstico. 78
CAPITULO IV. PROPUESTA DE SOLUCION 86
4.1 Planteamiento del caso 86
4.2 Estructura del plan de solucion 87
4.3 Beneficios y limitantes 88
4.4 Desarrollo de caso préactico 90
4.4.1 Introduccion 93
4.4.2 Objetivos. 94
4.4.3 Estructura del sistema de gestién de riesgo de lavado de dinero y de activos. 95
4.4.4 Etapa 1: Diagnostico. 97
4.4.4.1 Comprometer a los duefios, directivos y administradores de la inmobiliaria. 97
4.4.4.2 Determinar el contexto externo e interno. 97
4.4.4.2.1 Entorno regulatorio y de negocios de la empresa. 97
4.4.4.3 Definiciones técnicas 98

4.4.4.4 Contexto estratégico 101



4.4.4.4.1 Establecimiento del contexto externo

4.4.4.4.1 Partes interesadas externas

4.4.4.5 Contexto organizacional.

4.4.4.5.1 Establecimiento del contexto interno

4.4.4.5.2 Direccionamiento estratégico de la empresa inmobiliaria.
4.4.4.6. Entorno interno de la inmobiliaria

4.4.4.6.1 Servicios que ofrece

4.4.4.6.2 Los interesados internos

4.4.4.6.3 Naturaleza del negocio

4.4.4.6.4 Breve descripcion de Inmobiliaria, S.A. de C.V.
4.4.4.6.5 Descripcion de funciones.

4.4.4.6.5.1 Junta general de accionistas

4.4.4.6.5.2 Directores

4.4.4.6.5.3 Gerencia general

4.4.4.6.5.4 Auditoria interna

4.4.4.6.5.5 Oficialia de cumplimiento

4.4.4.6.5.6 Departamento legal

4.4.4.7 Contexto de la gestion de riesgos.

4.4.4.7.1 Objetivos de la gestion de riesgos

4.4.4.7.2 Politicas de la gestion de riesgos delavado de dinero y activos
4.4.4.7.3 Metodologia de la evaluacion delriesgo.
4.4.4.7.4 Levantamiento deinformacion.

4.4.4.7.5 Cuantificacion de los riesgos.

4.4.4.7.6 Ordenamiento de los riesgos y asignacion de prioridades.

101

103

103

103

103

104

104

105

105

106

108

108

109

110

111

111

113

114

114

114

116

117

117

117



4.4.4.7.7 Seleccionar los riesgos prioritarios. 118

4.4.5 Etapa 2: Apreciacién del riesgo 118
4.4.5.1 ldentificacién del riesgo. 119
4.4.6 Etapa 3: Tratamiento del riesgo 125
4.4.6.1 Ponderacién para el tratamiento deriesgos. 127
4.4.6.3 Control del riesgo 132
4.4.6.2 Mitigacion del riesgo. 133
4.4.7 Etapa 4: Seguimiento 0 monitoreo 135
4.4.7.1 Monitoreo. 135
4.4.7.2 Momento en que se llevara a cabo. 135
4.4.7.3 Cuando se llevaran a cabo las evaluaciones. 135
4.4.7.4 Procedimientos de monitoreo de operaciones 136
4.4.7.5 Revisiones permanentes. 137
4.4.7.6 Revisiones independientes. 137
4.4.7.7 Modificaciones y revisiones. 137
4.4.7 Etapa 5: Divulgacion y documentacion (capacitacion y consulta) 138
4.4.7.1 Documentacion. 139
CONCLUSIONES 140
RECOMENDACIONES 141
BIBLIOGRAFIA 142

ANEXOS 146



Tabla 1

Tabla 2

Tabla 3

Tabla 4

Tabla 5

Tabla 6

Tabla 7

Tabla 8

Tabla 9

Tabla 10

Tabla 11

Tabla 12

Tabla 13

Tabla 14

Tabla 15

Tabla 16

Tabla 17

Tabla 18

INDICE DE TABLAS

Clasificacion de los inmuebles urbanos y rusticos

Ley de propiedad inmobiliaria por pisos y apartamientos

Ley especial de lotificaciones y parcelaciones para uso habitacional
Ley de catastro

Ley contra el lavado de dinero y de activos

Reglamento De La Ley Contra El Lavado De Dinero Y De Activos

Instructivo de la unidad de investigacion financiera para la prevencion del lavado de
dinero y de activos

Ley especial de extincidn de dominio y de la administracion de los bienes de origen o
destinacion ilicita

Ley de arrendamiento financiero
Ley de impuesto sobre la transferencia de bienes raices
Norma internacional de informacion financiera para medianas y pequefias entidades

Recomendacion 1 del GAFI: Evaluacion de riesgos y aplicacion de un enfoque basado
en riesgo

Estandar de Australia y Nueva Zelanda sobre administracion de riesgos: AS/NZS 4360
Norma de Gestion de Riesgos I1SO 31000:2009
Marco integrado de administracion de riesgos corporativos

NRP-08 Normas técnicas para la gestion de los riesgos de lavado de dinero y de activos,
y de financiamiento al terrorismo

Beneficios y limitantes.

Matriz de factores de riesgos identificados en Inmobiliaria, S.A. de C.V.

25

48

49

50

51

52

53

54

55

55

56

57

58

58

59

60

88

121



Tabla 19

Tabla 20

Tabla 21

Tabla 22

Tabla 23

Tabla 24

Tabla 25

Tabla 26

Tabla 27

Tabla 28

Clasificacion de los riesgos

Matriz de identificacion de riesgos aplicados a Inmobiliaria, S.A. de C.V.
Escala de efectividad de controles

Aplicacion de escala de medicion de los riesgos a Inmobiliaria, S.A. de C.V.
Ponderaciones para el tratamiento de riesgos

Norma de Gestion d Mapa de calor de valoracidon y clasificacion del riesgo e Riesgos
ISO 31000:2009

Mapa de calor de valoracidn y clasificacién del riesgo
Riesgo inherente
Nivel de riesgo inherente

Nivel de alerta de riesgos después de la ejecucién del sistema

122

123

125

126

127

128

129

130

130

134



Figura 1
Figura 2
Figura 3
Figura 4

Figura 5

Figura 6

Figura 7

INDICE DE FIGURAS

Estructura del sector inmobiliario

Etapas del lavado de dinero y activos

Beneficios que conlleva aplicar un método bajo un enfoque de riesgos
Requerimientos para la gestion del riesgo

Disefio de un sistema de gestién del riesgo para la prevencion de lavado de dinero y
activos en las empresas inmobiliarias

Mapa de riesgos consolidado por agentes de riesgo en Inmobiliaria, S.A. de C.V.

Grafico consolidado por escala de riesgo en Inmobiliaria, S.A. de C.V.

24

32

38

44

98

131

131



RESUMEN EJECUTIVO

En EIl Salvador , mediante Decreto Legislativo Numero 498 del 2 de diciembre de 1998 se
aprobo la ley contra el Lavado de Dinero y Activos, entrando en vigencia el 2 de junio de 1999,
dicha ley surge con el proposito de garantizar que las persona naturales o juridicas, ain cuando
estas Ultimas no se encuentren constituidas legalmente; presenten la informacién que la Unidad
de Investigacion Financiera de la Fiscalia General de la Republica les requiera con el objeto de
demostrar el origen licito de cualquier transaccion que realicen.

En el presente trabajo de investigacion se describen los antecedentes de Sistemas de Gestidn
de riesgos, los cuales se definen como el conjunto de reglas y principios relacionados entre si de
forma ordenada para contribuir a identificar, analizar y cuantificar las probabilidades de pérdidas
y efectos secundarios que se originan de los riesgos, asi como de las acciones preventivas,
correctivas y deductivas correspondientes que deben emprenderse para la minimizacién de los
mismos.

Asimismo, se explica la delimitacion en tres partes importantes: la tedrica, en donde se
desarroll6 la base técnica y la base legal relacionada a la investigacion; espacial o geogréfica; y
temporal, estas Gltimas hacen referencia sobre el estudio de campo, sobre quienes; y a donde se
llevara a cabo el estudio. Ademas, se presenta la justificacion del problema, que expone lo
novedoso, factible y de utilidad social para el profesional de la contaduria publica.

También se presentan las normativas aplicadas para el disefio de un Sistema de Gestion de
Riesgos que son la 1ISO 31000:2009: Gestion del Riesgo y la ISO 9001:2015: Enfoque basado en
riesgos, asi como los antecedentes de la Ley Contra el Lavado de Dinero y de Activos, surgida
por la ratificacion del Convenio Centroamericano para la Prevencion y Represion de los Delitos

de Lavado de dinero y Activos Relacionados con el Trafico llicito de Drogas y Delitos Conexos.



Con el proposito que el trabajo tenga utilidad para las empresas inmobiliarias del municipio
de San Salvador, se estructuraron los objetivos que se pretenden alcanzar y mostrando la
hipotesis planteada se lograra obtener una respuesta oportuna a la problematica, que sea de
beneficio en el disefio de un sistema de gestion de riesgos para la prevencion de lavado de dinero

y activos en empresas inmobiliarias del municipio de San Salvador.



INTRODUCCION

En EIl Salvador las empresas inmobiliarias se dedican a realizar actividades de compra, venta
y alquiler de bienes inmuebles urbanos o rurales, de igual forma a la prestacion de servicios de
asesoria enfocado en los mismos, por tanto, estdn sujetas a la amenaza de distintos tipos de
riesgos por tal manera deben de contar con un sistema de gestion que sea capaz de prevenir
dichos riesgos, por medio de herramientas que ayuden a mitigarlos.

Asimismo, se sefialan los antecedentes de lavado de dinero y activos a nivel mundial,
regional y nacional expresando como este ha formado parte de la agenda de los gobiernos y
organismos internacionales, quienes han desarrollado documentos que contienen herramientas
para mitigar dicha problemaética con el Unico propdésito de disminuir a un nivel razonablemente
bajo los riesgos que conllevan las actividades criminales efectuadas por personas naturales que
quieren ocultar las riquezas obtenidas ilicitamente y que quieran utilizar el sector inmobiliario
para blanqueo de ese dinero.

En el presente trabajo estd estructurado en 4 capitulos en los cuales se ha desarrollado la
investigacion, en el capitulo | se plantea la situacién problematica, el enunciado del problema,
su justificacion, objetivos, hipétesis y limitaciones de la investigacion realizada.

En el capitulo Il se plantea el marco tedrico de la investigacion, conteniendo este los
antecedentes de lavado de dinero a nivel nacional, centroamericano y nacional, abarcando las
generalidades, antecedentes de lavado de dinero y activos, sus etapas y técnicas desarrolladas
para la prevencion de este delito, las cuales contribuyen al disefio de un sistema de gestion de

riesgo enfocado al sector inmobiliario.



El capitulo 111 abarca lo que es la metodologia de la investigacion realizada el cual define el
enfoque y tipo de investigacion, la delimitacién espacial-temporal, los sujetos y objeto de
estudio, las unidades de andlisis, la poblacion y marco muestral que se tomo en consideracion,
las variables e indicadores de la investigacion, los instrumentos y técnicas utilizados, como se
realiz6 el procesamiento de la informacion obtenida, el analisis e interpretacion de los
resultados con el objetivo de dar el diagnostico como punto final para evaluar como se
encuentra el sector inmobiliario objeto de estudio.

Por otra parte, se plantea en el capitulo IV la propuesta de solucion al problema identificado
en la investigacion, el cual comprende la estructura de abordaje del caso y el desarrollo del
mismo, para ello se ha elaborado un sistema de gestién de riesgo enfocado en la prevencion de
lavado de dinero y activos para las empresas inmobiliarias.

Finalmente se detallan las conclusiones generales de estudio, la cual se determind las razones
porque no se cuenta con sistema de gestion de riesgo enfocado a la prevencion de lavado de
dinero y activos, asi como también las recomendaciones pertinentes para la solucion del

problema de investigacion en el sector inmobiliario.



CAPITULO I. PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA
1.1. Situacion problematica sobre el lavado de dinero y de activos

El lavado de dinero y de activos es una operacion que consiste en hacer que los fondos o
activos obtenidos a través de actividades ilicitas aparezcan como el fruto de actividades licitas y
circulen sin problema en el sistema financiero.(Martinez, 2014)

Segun estadisticas del Fondo Monetario Internacional (FMI) se estima que a nivel global, el
lavado de dinero ilicito representaria entre el 2% y 5% del PIB mundial, lo que en cifras
monetarias representa un rango de entre US$ 800 mil millones a US$ 2 billones, latinoamérica es
una region que hoy en dia sufre de graves problemas relacionados con el tema de lavado de
dinero y el narcotrafico es una actividad que diariamente fortalece esta situacion, hoy en dia
representa un 7% del PIB (Producto Interno Bruto) de la zona, unos $400 mil millones de délares
al afio, causando graves problemas para la economia de los paises que conforman dicha entidad.

En los paises centroamericanos, el mercado inmobiliario, los casinos, el negocio de
conciertos, y hasta el sector ganadero son usados para blanquear capitales, EI Salvador es
considerado una ruta de transito importante para la cocaina sudamericana destinada a los Estados
Unidos, asi como los ingresos en efectivo que retornan a América del Sur. La falta de
supervision de las Actividades y Profesiones No-Financieras Designadas (APNFD) y una Unidad
de Investigacion Financiera (UIF) independiente son desafios clave para mitigar las
vulnerabilidades de lavado de dinero en nuestro pais.(Central America Data, 2017)

Segun las autoridades, los grupos de delincuencia organizada lavan dinero mediante el uso de
bancos, empresas inmobiliarias, estacionamientos, agencias de viajes, remesas, importacion-

exportacion de bienes y transporte de carga.



Por lo anterior se han creado organizaciones, acuerdos y tratados a nivel internacional, dentro
de los cuales se encuentra la Organizacion de las Naciones Unidas (ONU), creadora de los
principales instrumentos internacionales aplicables al lavado de dinero y de activos, entre ellos:
las Convenciones de Viena de 1988, de Palermo de 2000 y la Convencion de las Naciones
Unidas contra la Corrupcién de 2003; por otra parte, la Organizacién de Estados Americanos
(OEA), otra organizacion relevante es el Grupo de Accion Financiera (GAFI), grupo de trabajo
creado por el G-7 de Paris en 1989, cuyo proposito es elaborar y promover medidas para
combatir el blanqueo de capitales, desarroll6 40 recomendaciones que contienen programas que
ayudan a luchar eficazmente contra el lavado de dinero, y por Ultimo el Grupo EGMONT,
instancia que retine a las Unidades de Inteligencia Financiera (UIF) del mundo, su objetivo es
facilitar el intercambio de informacion entre las UIF de los paises miembro, con el fin de
combatir los delitos de lavado de activos y financiacion del terrorismo. (Antilavado de dinero,
2017)

El Comité de Basilea cred el 12 de diciembre de 1988 la declaracién de principios de Basilea
que se denomind “Declaracion de principios de Basilea sobre prevencion de la utilizacion del
sistema bancario para el blanqueo de fondos de origen criminal”, tres puntos importantes de esta
declaracion son la identificacion de los clientes, el acatamiento de las leyes y la cooperacion con
las autoridades. (Programa hemisférico para la prevencion y el control de lavado de activos en

los sistemas financieros, 2017)



El Salvador por su parte ha realizado esfuerzos para combatir las actividades ilicitas sobre el
lavado de dinero y de activos, razén por la cual en octubre de 1997 se firmo el Tratado
Centroamericano para la Prevencion y Represion del Lavado de Dinero y de Otras Actividades
Conectadas con el Trafico de Drogas y Crimenes Relacionados, junto con los demas paises
Centroamericanos.

Debido a la preocupacién que posee el Estado por el incremento de actividades delictivas, en
las cuales los sujetos culpables de las mismas buscan utilizar distintas formas y mecanismos para
aparentar legitimidad a las ganancias, bienes o beneficios obtenidos por la realizacién de
determinados delitos, en 1999 entr6 en vigencia la Ley Contra el Lavado de Dinero y de Activos,
la cual recalca la importancia de adoptar las medidas legales para que las inversiones tanto
nacionales como extranjeras que se realicen en el pais, estén respaldados con fondos cuyo origen
sea licito. (Asamblea Legislativa, 2015)

El 21 de enero de 2000 se aprobd el reglamento a la mencionada ley y el 20 de mayo de 2013
se emite el Instructivo de la Unidad de Investigacion Financiera para La Prevencion del Lavado
de Dinero y de Activos. (Asamblea Legislativa, 2015)

En 2014 la Ley anteriormente mencionada sufri6 reformas en lo relacionado a las
obligaciones, las cuales no solo son de aplicabilidad a las instituciones que realizan operaciones
de caracter financiero, reguladas y no reguladas, sino que también aquellas instituciones privadas
y sociedades mercantiles, incluyendo a las organizaciones no gubernamentales. Asi mismo se
establece que los sujetos obligados que no sean supervisados por institucion oficial Gnicamente

estaran exentos de nombrar y tener un oficial de cumplimiento.



En 2015 esta ley tuvo nuevamente reformas a consecuencia de las recomendaciones que el
GAFI realiz6 a El Salvador en el afio de 2014 (Fundacién Salvadorefia para el Desarrollo
Econdmico y Social, 2014), entre ellas se establece que si se omite o declara informacion erronea
o falsa sobre la posesion, tenencia o transporte de billetes, instrumentos negociables al portador,
titulos valores, bienes con valor cambiario, que estén valorados por 10 mil d6lares o més, se
sancionard con prision de tres a cinco afos.

De igual forma se incluyd la especificacion de los procedimientos para el formulario aduanero
y la responsabilidad de la Direccion General de Aduanas, para comprobar la veracidad de las
declaraciones aduaneras, y la facultad de notificar a la Policia Nacional Civil y a la Fiscalia
General de la Republica de alguna irregularidad detectada, finalmente se divulga el 1 de julio de
2013 el instructivo de la UIF, el cual presenta un plan escalonado para dar cumplimiento a los
nuevos requerimientos de la ley y prevenir el riesgo de lavado de dinero y de activos en el pais.

Esta investigacion radica en disefiar un sistema de gestion de riesgo en las empresas
inmobiliarias, con el cual se permita realizar las acciones necesarias para combatir, mitigar y

detectar el riesgo de lavado de dinero y de activos.



1.2 Enunciado del problema

Como resultado de los planteamientos anteriores surge una necesidad metodoldgica que es la
de plantear el problema que orientara y dard validez al presente estudio, siendo este: ¢;En qué
medida las empresas inmobiliarias del municipio de San Salvador se ven afectadas por no contar
con un sistema de gestion de riesgo para la prevencién de lavado de dinero y activos?

En El Salvador, el sector inmobiliario forma parte del grupo olvidado, la carencia de
procedimientos, manuales, controles o el simple hecho de no contar con los lineamientos
necesarios para identificar a los clientes lo vuelven vulnerable a permitir actos delictivos de esta
naturaleza.

El sequimiento al delito de lavado de dinero y activos en El Salvador por parte de la Fiscalia
General de la Republica y de la Unidad de Investigacion Financiera (UIF) trae consigo la
implementacién de medidas de gestion de riesgo para la prevencion del delito de lavado de
dinero y activos, es por ello que es necesario el disefio de un Sistema de Gestién de Riesgos
enfocado en esta area para identificar los factores y determinar los tipos de riesgo que afectan al
sector Inmobiliario del municipio de San Salvador y con ello definir politicas, procedimientos y
controles internos consistentes con el nivel de riesgo identificado para lograr asi el cumplimiento
de las obligaciones de las instituciones sometidas al control de esta ley.

Es evidente que el riesgo de lavado de dinero y activos dificilmente se podra desaparecer en
su totalidad, a medida que se implementen sistemas de control de riesgos por parte de la
administracion se podria disminuir la posibilidad de que las empresas inmobiliarias sean

utilizadas directa e indirectamente para la ejecucion de estos delitos.



Los empresarios de este tipo de empresas reciben en la mayoria de los casos pagos en efectivo
y no cuentan con las politicas, procedimientos y controles internos suficientes para la prevencion
del delito de lavado de dinero y de activos en las operaciones con sus clientes, muchos de estos
actan en nombre de un tercero para la venta, compra o alquiler de bienes inmuebles, la falta de
estas politicas, procedimientos y controles internos puede traer consigo consecuencias
econOmicas, administrativas, tributarias, penales y disciplinarias sancionadas por la ley de lavado
de dinero y activos de El Salvador.

El mercado inmobiliario salvadorefio sufrié una caida dréstica de hasta 70% debido a la crisis
de Estados Unidos en 2008 y a la violencia que se ha recrudecido en los tltimos afios.

El problema esta ocasionando que las empresas dedicadas a la actividad inmobiliaria estén
expuestas al riesgo de que organizaciones criminales utilicen la compra y venta de bienes
inmuebles como un canal para lavar la inversion privada que provenga de recursos ilicitos, de
esta manera pueden infiltrar miembros de su organizacion en este tipo de instituciones, con el
objetivo que estos recursos aparezcan como el fruto de actividades legales y circulen sin
problema en el sistema econdémico nacional para seguir con el financiamiento de sus actividades
delictivas, creando agencias inmobiliarias para lavar activos.

Igualmente, los grupos delictivos pueden aprovechar la falta de controles en el sector, con el
fin de crear empresas fachadas o aprovecharse de las existentes para sus fines delictivos por la

falta de conocimiento de sistema de gestion de riesgos contra el lavado de dinero y activos.



La existencia de casos de lavado de dinero y de activos en el pais perjudica tanto a las
empresas formales, asi como a la economia nacional, ya que quienes se dedican a aquellas
actividades delictivas pueden infiltrarse facilmente como socios o0 accionistas en estas entidades
constituidas, esto puede significar el riesgo de poner en juego la imagen o reputaciéon de una
empresa por haber tenido alguna relacion circunstancial o temporal de negocios con aquellos que
estan siendo investigados y que no despertaron ninguna sospecha o preocupacion en cuanto a que
pudieran efectuar o estuvieran efectuando operaciones ilicitas cuando se relacion6 con ellos.

Las organizaciones criminales pueden utilizar las agencias inmobiliarias o0 agentes
inmobiliarios para:

a. Realizar transferencias de fondos a nivel regional o internacional.
b. Ocultar sus actividades y obtener recursos licitos.

c. Dar apariencia de legalidad a recursos ilicitos.

d. Obtener acceso al sistema financiero.

Los agentes inmobiliarios tienen facultad para ejercer toda clase de operaciones sobre
inmuebles, entre las que se cuenta la compra-venta y la permuta. Dados los diferentes servicios
que un agente inmobiliario estd habilitado para prestar, las entidades bancarias pueden verse
expuestas al riesgo de ser utilizadas en operaciones de lavado de activos y financiacion del
terrorismo:

a. En los servicios de venta manejo de productos financieros con recursos ilicitos
manifestando que corresponde al ejercicio de la actividad de agente inmobiliario.
b. Pago de comisiones ficticias o0 exageradas al agente inmobiliario.

c. Pago de comisiones anticipadas al agente inmobiliario sin que se termine el negocio.



d. Vinculacién del agente inmobiliario con testaferros que fungen como compradores o
vendedores.

e. Falsedad de los documentos que soportan la relacion entre el agente inmobiliario y el
vendedor o el comprador.

f. Declaracion de un valor ostensiblemente mayor o menor del inmueble al valor
comercial en los documentos que vinculan al agente inmobiliario, al comprador y al
vendedor.

g. Destinacion de los recursos del agente inmobiliario a actividades terroristas.

h. Vinculacion del agente inmobiliario con compradores o vendedores que aparecen
relacionados en listas de control.

Por lo descrito anteriormente, en esta investigacion se desarroll6 el disefio de un sistema de
gestion de riesgos para la prevencion de lavado de dinero y de activos en las empresas del sector
inmobiliario, que ayudara a los empresarios de este sector a fortalecer e implementar medidas
preventivas y controles en los negocios con el fin de garantizar su permanencia, transparencia,
reputacion con el propoésito de evitar verse involucrados en actividades ilicitas. Estas medidas

deben convertirse en una buena practica que forme parte de su cultura empresarial

1.3 Justificacion del tema

Los negocios son aquellos que realizan actividades econémicas recurrentes y de forma
habitual y profesional por una persona del tipo natural o juridica, y es necesario que estos sean
protegidos de diversas amenazas internas o externas (riesgos) presentadas en el ciclo normal de

sus operaciones comerciales.



En El Salvador, el mercado de bienes raices esta aglutinado por la Camara Salvadorefia de
Bienes Raices (CSBR), una organizacion sin fines de lucro cuya mision es representar y apoyar a
sus asociados que se dedican a la industria inmobiliaria nacional, esta entidad fomenta por medio
de los servicios que brinda a sus asociados, la inversion local y extranjera en busca de la
expansion del mercado inmobiliario desde una perspectiva de desarrollo interregional.(CSBR,
2017)

Las empresas de bienes raices actian como agentes intermediarios, dicho negocio permite que
los clientes puedan contactarte para comprar, vender o alquilar sus propiedades, es decir que
estas entidades realizan negocios con las propiedades disponibles que el cliente les ofrece a
cambio de una comision.

En los ultimos afios, el sector de bienes raices ha tenido muchas variantes en la demanda, en
algunos periodos alta, en otros muy baja, dicha variacion se debe a dos principales causas, en
primer lugar por el bajo nivel adquisitivo debido a que la mayoria de la poblacion
econdmicamente activa (PEA) de nuestro pais gana el salario minimo, y en segundo lugar los
altos indices de violencia que afectan gran parte del de la region urbana de nuestro pais en donde
se encuentra la mayoria del mercado inmobiliario, por lo cual en los ultimos afios, los
consumidores han preferido adquirir viviendas en colonias cerradas con acceso restringido a
visitantes.

Lo mencionado anteriormente ha ocasionado que las empresas inmobiliarias enfoquen sus
productos y servicios hacia los salvadorefios residentes en el exterior del pais, principalmente los
compatriotas residentes en Estados Unidos, dicha focalizacion se ve favorecida con los vinculos

estrechos que esta nacion posee con el pais y la capacidad adquisitiva.
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El crecimiento de la actividad del sector inmobiliario en nuestro pais hace de este una
actividad licita vulnerable a ser utilizada para ocultar, transformar o administrar los recursos de
actividades ilicitas provenientes de organizaciones criminales.

Las amenazas internas para las empresas inmobiliarias pueden originarse en la falta o
debilidad de controles, insuficiencia de politicas o procedimientos, o por la ausencia de valores
institucionales fuertes que prevengan la complicidad con actividades ilegales, pero también se
estd vulnerable a la presencia de riesgos externos, los cuales pueden venir de clientes,
proveedores, comunidad o terceros que tratan de involucrar a los negocios licitos directa o
indirectamente en actividades ilegales.

En adicion, el dinero, los activos o riqueza ilicita crea escenarios de competencia desleal y
corrupcion, los cuales influyen de manera negativa en el desempefio y sostenibilidad de las
empresas Yy de la recaudacién fiscal de nuestro pais.

Por lo anterior, resulta necesario que los negocios se protejan contra estos riesgos de lavado
de dinero y activos mediante la adopcion de un sistema de gestion de riesgos para la prevencién
de este delito, ya que organizaciones criminales pueden tratar de usar sus negocios O
involucrarlos en sus actividades ilegales, este riesgo puede estar presente en todas las etapas del
ciclo de vida de las empresas inmobiliarias, afectando su cadena de valor, sin importar su tamafio
0 ubicacion geogréfica.

En consecuencia, las empresas que no se protejan de estos riesgos, pueden terminar
involucradas en procesos legales o administrativos que impliquen la cancelacion de licencias, la

pérdida de patrimonio o la mala reputacion que ponen en peligro su continuidad y existencia.
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Incluso, estas acciones legales, penales y administrativas podrian hacerse extensivas a los
duefios, administradores o gerentes del negocio mediante sanciones, multas, indemnizaciones,
embargos, inclusién en listas o bases de datos de organismos o autoridades tales como las
publicadas por el GAFI (Grupo de Accion Financiera Internacional) o las emitidas por la OFAC
(Oficina para el Control de Activos Extranjeros) perteneciente al Departamento del Tesoro de
EE.UU, o medidas judiciales como detencion, extradicion o pérdida de los bienes a través de
procesos de extincion del derecho de dominio, entre otras.

Por todo lo anterior, las empresas que implementan medidas preventivas contra los riesgos de
lavado de activos y la financiacion del terrorismo reducen el riesgo de sanciones legales, evitan
la complicidad, corrupcion y mejoran su reputacion empresarial en el mercado.

Por lo tanto, estudios como el presente son que son de vital importancia, ya que previniendo
el lavado de dinero y de activos mediante un sistema de gestién de riesgos se garantiza una
competencia honesta en el mercado econémico y lo mas importante es que evita con ello el

crecimiento econdmico de estructuras criminales.

1.4 Objetivos de la investigacion
1.4.1 Objetivo general
Disefiar un sistema de gestion de riesgos para la prevencion de lavado de dinero y activos en

empresas inmobiliarias del municipio de San Salvador.

1.4.2 Objetivos especificos.
a. Identificar los factores de riesgo que favorecen la ejecucion del delito de lavado de dinero

y activos y su impacto legal y financiero en las empresas inmobiliarias.
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b. Determinar las necesidades existentes en las inmobiliarias de contar con un sistema de
gestion de riesgos para la prevencién de lavado de dinero y activos.

c. Determinar tipos y los niveles de riesgo que son aceptables para las entidades, tomando
en cuenta la naturaleza de los factores de riesgo, como los productos, ubicaciones
geogréficas, operaciones y el personal.

d. Determinar las acciones a seguir en el caso de identificacion de lavado de dinero y
activos.

e. Definir politicas, procedimientos y controles internos consistentes con el nivel de riesgo

identificado.

1.5 Hipotesis
Un sistema de gestion de riesgos ayuda en la prevencion de lavado de dinero y activos en las

empresas inmobiliarias.

1.6 Limitaciones de la investigacion

La ausencia de estudios previos, similares, que permitan a los investigadores orientarse en
cuanto al disefio de un sistema de gestion de riesgos orientado a las empresas del sector
inmobiliario.

La relativa colaboracion de los clientes de la empresa inmobiliaria, por considerar que su

informacion es clasificada como confidencial.
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CAPITULO Il. MARCO TEORICO
2.1 Situacién problematica
2.1.1 Antecedentes a nivel internacional

El origen de la palabra "lavado” se remonta a la década de los veinte en Estados Unidos, en
esta época marco su ingreso en la historia debido a la proliferacion de las mafias en la region
estadounidense, dichas mafias crearon una red de lavanderias para esconder la procedencia ilicita
del dinero proveniente de sus actividades criminales, la actividad principal con la cual estas
bandas se lucraban era contrabando de bebidas alcohdlicas, las cuales eran prohibidas en
aquellos tiempos.(BrunoTondini, 2014)

Los primeros capitales blanqueados se dieron en Estados Unidos, en la época de los gansteres
y de la llamada Ley Seca. Para ese entonces, se dice que, en Chicago, en la década de 1920, un
grupo de delincuentes con negocios en el alcohol, el juego, la prostitucion y otras actividades
ilicitas, compraron una cadena de lavanderias. Al final de cada dia, juntaban las ganancias ilicitas
provenientes de los otros negocios, quedando en conjunto justificadas como obtenidas en
actividades legales. (BrunoTondini, 2014)

Uno de los primeros en poner en practica el delito de lavado de dinero fue el mafioso
norteamericano Meyer Lanski, bien conocido en el tiempo de la Ilamada época de la prohibicion
en Estados Unidos, credé en Nueva York una cadena de “lavados de textiles” que servian para
blanquear los fondos provenientes de la explotacién de casinos ilegales, el modus operandi de
este sujeto consistia en mezclar grandes cantidades de efectivo proveniente de sus casinos
clandestinos con los ingresos de las cajas de su cadena de lavanderias con el objetivo que esos

fondos ingresaran a las agencias bancarias como provenientes de actividades fiscalmente licitas.
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Es por ello que el famoso “Al Capone” no dudo en asociarse con Lansky para convertirlo en
el cerebro financiero del grupo de Capone. (Centro Argentino de Estudios Internacionales |,

2017)

2.1.2 Antecedentes a nivel centroamericano

La ubicacion geopolitica de la region centroamericana y el Acuerdo Regional de
Procedimientos CA-4 para la extension de la visa Unica centroamericana permite el transito libre
y sin control migratorio de personas y bienes, dicha deficiencia en el control del ingreso y salida
por las fronteras de cada uno de los paises centroamericanos facilita el comercio transnacional de
ilicitos, personas, drogas y contrabando de bienes.

Amparada en este acuerdo y la debilidad de controles, la criminalidad traspasa con facilidad
las fronteras de las naciones centroamericanas, y tiene efecto domino en el istmo, pues lo que
ocurre en un Estado afecta a las naciones vecinas, lo que explica el desplazamiento intrarregional
de las redes interrelacionadas del crimen organizado cuando la persecucion recrudece en algun
pais de la region.

El endurecimiento de las regulaciones financieras en México y el fortalecimiento de las
acciones del combate frontal al narcotrafico han provocado que las actividades de lavado se
muden a Centroamérica. Ello necesita de reformas legales, pero también necesita el
fortalecimiento de los mecanismos institucionales de prevencion para el lavado de dinero y del

sistema judicial para perseguir y sancionar a los responsables.
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Asimismo, requiere la fuerte presién y lucha en contra de organizaciones criminales y del
narcotrafico que ejercen los Estados ubicados en los extremos geogréficos de América Central, al
norte en México y al sur en Colombia; como es el caso de Guatemala, cuya debilidad podria
estar evidenciando el incremento de la presencia de estos grupos en la region. (Adenauer, 2012)

Asi, “las actividades del crimen organizado han evolucionado de manera tal que rebasan la
idea de que la region es un puente o una bodega” (la Red, 2011), convirtiendo a Centroamérica
en la estacion de servicios que el narcotréfico y el crimen organizado utilizan para abastecerse y
garantizar el envio de su mercancia a Estados Unidos de América, asi como tener condiciones
adecuadas para el retorno de las utilidades que generan las actividades ilicitas. (Adenauer, 2012)

Las operaciones de las empresas criminales alcanzan el éxito en gran parte debido a que
consiguen blanquear y encubrir sus ganancias ilegales transfiriéndolas a través del sistema
financiero, sea este nacional o internacional, esto debido a la ausencia de un sistema de
prevencion de lavado de dinero eficiente en las agencias bancarias o bien la existencia de un
sistema corrupto en algin pais especifico, que permite a los delincuentes desarrollar sus
actividades ilicitas utilizando sus ganancias financieras para extender sus propositos delictivos y
promover actividades ilegales” (Montoya, s.f.).

Ante los fendmenos delincuenciales y las condiciones de violencia que amenazan dia a dia a
los paises centroamericanos se han emprendido acciones de caracter legislativo, judicial, policial,
migratorio, de persecucion y sancion penal de estos delitos con el apoyo de organismos
internacionales con el propdsito de mitigar significativamente los indices de lavado de dinero y
activos que perjudican en gran medida el desarrollo de la economia centroamericana y por ello a

la recaudacion fiscal.
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Paradojicamente, ante los esfuerzos enfocados al combate de la actividad criminal, la region
enfrenta un aumento alarmante en los indices de lavado de dinero, debido a que las
organizaciones criminales ostentan una enorme capacidad de accion y control en el cometimiento
de sus fechorias, las cuales generan cuantiosas sumas de dinero que les permite disponer de
recursos suficientes para penetrar las estructuras econdmicas, politicas y sociales de los paises de
la region.

Parte de esos fondos provenientes de actividades criminales se presume que se lavan de
diversas formas en los sistemas econémicos y financieros centroamericanos, lo cual potencia su
poder corruptor, complicando asi su deteccion, control y abatimiento.

En El Salvador contar con una economia dolarizada, resulta atractiva para el lavado de dinero,
comunmente esta practica en el pais se utiliza para ocultar el origen del dinero obtenido de
delitos como: el narcotréfico, la evasion fiscal, extorsiones, corrupcion en el manejo de fondos
publicos, robo de vehiculos, entre otros, todo ello con el propdsito de que ese dinero aparezca
como resultado de actividades legales. (CoLatino, 2015)

En la dltima década la Fiscalia General de la Republica, por medio de su Unidad de
Investigacion Financiera (UIF) ha realizado investigaciones que han concluido con la captura y
condena de funcionarios publicos que estando en el desempefio de su cargo tenian vinculos con
organizaciones criminales de trafico de drogas valiéndose de su fuero constitucional para evadir
la ley, las investigaciones arrojaron que los acusados del delito de lavado de dinero y activos no
pudieron justificar la adquisicion de sus bienes valorados en miles de dolares, por lo cual se

declar6 que hubo un incremento no justificado. (Marroquin, 2016)
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El altimo caso de lavado de dinero y activos que sali6 a la luz publica en nuestro pais ha sido
el de un ex presidente detenido el 30 de octubre de 2016, las investigaciones arrojaron que
durante el periodo presidencial de este imputado (2004-2009) se desviaron al menos US$247
millones y que de ese monto, unos US$116 millones fueron cobrados y remitidos a cuentas
particulares de empleados de Casa Presidencial y luego transferidos a cuentas y empresas,
algunas de pertenecientes al ex funcionario.

La Fiscalia General de la Republica sostiene segun sus investigaciones que US$22 millones
de dinero publico fueron movidos a las agencias de publicidad (América Publicidad, ANLE y
Funes y Asociados) durante los cinco afios de la administracion del ex presidente.(Marroquin,
2016)

En fin queda claro que el lavado de dinero en nuestro pais requiere de una Politica de Estado,
que por una parte busque atacar a profundidad este tema, que sea de aplicacion universal, es
decir, que se aplique imparcialmente a nacionales y extranjeros independientemente de su poder
econdmico y nacionalidad, ademés que se establezcan mecanismos expeditos para que su
aplicacion sea efectiva y que se sancione con largas condenas de carcel a los funcionarios que
encubran y obstaculicen su cumplimiento. Este es un problema nacional que ha permitido sacar
de este pais miles de millones de ddlares, convertir a EI Salvador en un santuario del lavado y de

las mafias de narcotraficantes, empresarios y politicos corruptos.
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2.1.3 Antecedentes del sector inmobiliario en El Salvador.

El Salvador, posee desde julio del afio 2002 la Ley de Arrendamiento Financiero, que regula
el sistema de financiamiento de bienes, fomentando la inversion y el acceso a personas naturales
y juridicas de bienes inmuebles con fines diferentes, ya que es un mecanismo que favorece el
sector inmobiliario del pais.

El arrendamiento existe desde antes de la creacion y aprobacion de dicha ley, la cual logro
suplir varias de las necesidades en un momento oportuno. Siendo el Unico pais con una
normativa que brinda apoyo Yy criterios para implementar este tipo de actividades.

En el afio 2008, se vivid en el pais crisis econdmica que golped fuertemente el mercado
inmobiliario, ya que se dio una disminucién en la demanda de inmuebles para comprar, vender o
arrendar, segun calculos establecidos por la Camara Salvadorefia de Bienes Raices (CSBR) el del
40%, del sector inmobiliario se vio afectado por la crisis econdmica; ya que la prioridad de las
personas era economizar.

Durante los afios 2011 y 2012 el mercado presentaba mas dinamismo en las operaciones; pero
nuevamente se vieron afectados por la inseguridad social que los rodea y algunas inversiones se
ven congeladas por la falta de interés o las condiciones que se ofrecen para la adquisicion de
estos bienes.(Edgar Alfaro, 2014)

En El Salvador la Camara Salvadorefia de la Construccion y la Camara Salvadorefia de Bienes
Raices, son las entidades vinculadas directamente al sector inmobiliario, su rol mas importante
radica en el desarrollo de proyectos de construccién y administracién de bienes para su

colocacion en el mercado.
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De igual forma las entidades financieras cumplen un rol importante en el desarrollo del sector;
ya que, apoyan financieramente a las empresas constructoras y administradoras de inmuebles;
permitiendo asi ser una herramienta financiera para el sector con la cual pueden obtener liquidez

para ejecutar y promover sus proyectos.

2.1.4 Antecedentes de lavado de dinero en el sector inmobiliario salvadorefio

El Salvador es un pais marcado histéricamente por actos de corrupcion y lavado de dinero, ha
presentado un entorno en el cual la intervencion de los jueces y fiscales no ha sido suficiente
para tomar la decision de emitir una sentencia sin antes haber trabajado el caso por medio de las
investigaciones pertinentes, muchas de las cuales implicaron la conformacion de un equipo
multidisciplinario que sirvié de apoyo integral a la resolucion que el Juzgado tomé en cuanto al
ilicito que fue presentado ante los tribunales competentes.

En nuestro pais se han presentado diversos casos cuyo delito principal ha sido el fraude y el
lavado de dinero y activos sean estos quebrantamientos de accién publica o privada entre los
antecedentes mas relevantes ocurridos en los Ultimos cinco afos, los siguientes:

Caso Jumbo: La empresa denominada “Jumbo Ingenieria S.A.”, representada por los personas
de origen francés, quienes operaban mediante la comercializacién de inmuebles adquiridos por la
empresa, mediante la figura de Contratos de Participacién, celebrados con propietarios de
inmuebles de gran extension ofrecian a estos Gltimos la cancelacion mensual de porcentajes de
las ventas, segun las ventas que fueran realizando de las parcelas vendidas al detalle con los
interesados, a quienes le ofrecian entregarles sus correspondientes escrituras de propiedad,

previo cobro de los costos de escrituracion.
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Los procesados nunca obtuvieron autorizacién para lotificar inmuebles por parte de las
Instituciones del Estado facultadas para otorgar dichas autorizaciones como son el Registro de
La Propiedad Raiz, el Ministerio de Medio Ambiente y Recursos Naturales, el Viceministerio de
Vivienda y Desarrollo Urbano, asi como las Alcaldia Municipales, por lo que, tanto los
Participantes como los adquirentes de lotes al detalle, fueron sorprendidos en su buena fe, puesto
que no recibieron sus escrituras de propiedad, ni la devolucion del dinero entregado.

El trabajo de investigacion ha requirio la designacion de un equipo de fiscales que por mas de
dos afios se dedico exclusivamente al caso, desarrollaron un trabajo sumamente complejo y
voluminoso, dado que por la forma de operar se cometieron diversos delitos tales como
Administracion Fraudulenta, Agrupaciones llicitas, Lavado de Dinero y Estafa Agravada, en
perjuicio de mas de 4,000 victimas a nivel nacional, ya que Unicamente en los Departamentos de
Morazén y La Union, son los Departamento donde los procesados no comercializaron lotes.
(Lazo, 2012)

El nueve de junio del afio 2011, se dio la condena contra los dos representantes de la empresa
antes mencionada, dicha condena fue emitidaen el Juzgado Especializado de Sentencia de
Occidente, con sede en Santa Ana, dichos acusados fueron condenados a 13 afios de prision por
los delitos de administracion fraudulenta, estafa agravada y lavado de dinero y activos, amerita
enfatizar que el presente caso constituye el primero en el que se obtiene una sentencia de
culpabilidad bajo la modalidad de la comercializacion de inmuebles, por parte de empresas

dedicadas a la lotificacion de propiedades. (elsalvador.com, 2011).
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Caso "nifla Sonia': Asimismo, en el afio 2016 se condend a esta persona a 10 afios de
prision por el delito de lavado de dinero y activos, dicha sentencia fue emitida en Tribunal
Quinto de Sentencia de San Salvador luego que fiscales de la Unidad Especializada de
Investigacion Financiera lograron comprobar que ella movié mas de 20 millones de ddlares en
cuentas bancarias, y ademas poseia once inmuebles a su nombre valorados en US$89,847.54.

Esta persona habria movido esa cantidad de dinero entre 1999 y 2010 en diferentes bancos del
pais en los que poseia 10 cuentas bancarias, las investigaciones iniciaron en el afio 2012 producto
de un Reporte de Operaciones Sospechosas emitido por el sistema bancario producto del historial
de transacciones que habia realizado la mujer, las investigaciones concluyeron que el origen del

dinero procedia del delito de trafico de personas.(Fiscalia General de la Republica, 2016).

2.1.5 Generalidades del sector inmobiliario
Clasificacion de bienes y raices:

Los bienes inmuebles pueden arrendarse, traspasarse, cederse o venderse entre individuos,
empresas, organizaciones caritativas, religiosas, educativas, fideicomisarios en general, entre
cualquier persona juridica reconocida como tal por la ley. Cuando los bienes se adquieren a
través de un contrato, el vendedor entrega a cambio al comprador una escritura publica de
compra-venta; para poder asentarla en el registro de la propiedad a través de un notario que dé fe
de la transmisién, en este documento aparecera la descripciéon de la propiedad. (Machicado,

2013)
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El arrendamiento de inmuebles representa una mayor trascendencia econdémica porque facilita
a las personas el goce y disfrute de los mismos, sin tener que desembolsar un valor total por
adquirir la propiedad; siendo las mas importantes las edificaciones habitables cuyo destino
primordial no sea la vivienda, sino el ejercer en ellas, con establecimiento abierto, una actividad
de industria, comercio o de ensefianza con fines lucrativos.(Bufete de Abogados Vazquez,
Apraiz y Asociados, 2017)

Ademas es una forma de acceso a una vivienda para la poblacion por lo que en la mayoria de
los estados existen regimenes especiales para remediar las necesidades de caracter social,
articulados por leyes especiales protectoras, siendo muy habitual la creacién de un sistema de
rentas y una prorroga obligatoria para el arrendador y potestativa al arrendatario durante un
cierto periodo de tiempo; por ejemplo, en Espafia se prolonga cinco afios y en algunos paises
Latinoamericanos que implementan politicas neoliberales se ha reducido de forma notable.

La legislacion intervencionista, para ser justa, debe evitar que se difiera en exceso la llamada
prérroga forzosa y tener en cuenta que establecer precios bajos de una forma puede arruinar al
propietario por una parte, pero también, que dejar toda la regulacién a la autonomia contractual
puede repercutir de un modo negativo en quienes carecen de los suficientes recursos para
adquirir la propiedad.(Réldan, 2012)

El arrendamiento de una obra tiene por objeto la ejecucion, pudiendo quien la ejecuta aportar
tan sélo su trabajo e industria o también los materiales, y tiene como ejemplo paradigmatico la
construccion de edificios. Por su parte, el de servicios ha sido sustituido por el contrato de
trabajo en multitud de casos que antes entraban en su esfera y hoy se reduce a la contratacion de

profesionales liberales o de trabajadores autdbnomos.
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2.1.6 Caracteristicas y estructura del sector inmobiliario

Los bienes inmuebles dados en arrendamiento son el resultado de procesos constructivos que
tienen lugar generalmente en entornos urbanos. Existe una tipologia muy variada: que se
destinan a albergar innumerables actividades humanas al arrendar un activo fijo, como la
vivienda, el comercio, la ensefianza, la sanidad, actividades fabriles, entre otras.(Edgar Alfaro,
2014)

Los que son destinados a arrendamiento poseen varias caracteristicas dentro de las cuales se

pueden mencionar:

a) Su localizacion fija o inmovilidad, su funcionalidad y valor econdmico cambian con el
paso del tiempo debido a cambios socio econémicos. Sus modificaciones del entorno o
cambios en la estructura urbana pueden beneficiar o perjudicar a los bienes inmuebles ya
existentes.

b) Mayor durabilidad: estos tienen una alta capacidad para permanecer en el tiempo
manteniendo su estructura y formas caracteristicas.

c) Su alta versatilidad, entendida como la posibilidad de ser utilizados en usos alternativos
y, por lo tanto, por tener una importante capacidad de adaptacién a situaciones
cambiantes.

d) Su heterogeneidad: cada bien inmueble es Unico y diferente del resto, estas diferencias
pueden deberse a la superficie, distribucidn, altura, orientacién, entre otros.

El sector inmobiliario salvadorefio esta constituido por tres tipos basicos de actividad:

construccion, servicios y financiacion. Estos a su vez contemplan los tipos de funciones que

describe en la figura 1.
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— Costruccioén Inmuebles comerciales

Edificaciones del

— Inmuebles nuevos
— Inmuebles usados

— Lotes urbanos y fincas rurales

— Apartamentos
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Figura 1: Estructura del sector inmobiliario. Fuente: Riesgo de lavado de activos y financiacion del terrorismo

en el sector inmobiliario. Elaboracion: Por el equipo de trabajo de graduacion



2.1.7 Clasificacién de los inmuebles
Segun el Codigo Civil de El Salvador, en su articulo 561, son bienes inmuebles o raices las tierras, los edificios y construcciones de

toda clase adherentes al suelo, tal como se muestra en la tabla N°1, estos se clasifican en dos tipos:

Tabla 1. Clasificacion de los inmuebles urbanos y rusticos.

Inmuebles urbanos Inmuebles rusticos

Residencial Industrial Comercial Turismo Caserios
Vivienda minima Bodegas Locales comerciales  Ranchos de playa Lotes
Apartamentos Poligonos industriales  Centros comerciales Hoteles Lotes de playa
Residenciales Fabricas Parques acuaticos

Apartamentos de lujo  Edificios

Nota. Recuperado de “Disefio de un plan estratégico de mercadeo para mejorar la comercializacion de bienes inmuebles urbanos que ofertan las empresas de

bienes raices, asociadas a la cdmara salvadorefia de bienes raices”. Zorayda L. Borrayo, Nancy X. Chiquillo, Heidy M. Valdez. Mayo de 2008.
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2.2 Etapas de lavado de dinero y activos en el sector inmobiliario

Un aspecto que distingue el lavado de activos, de otros delitos penales, lo constituye el hecho
de que el mismo no se consume en un instante, sino que se efectda por etapas.

La Convencion de Viena de 1988, que fue pionera en las iniciativas internacionales en materia
de lavado de activos provenientes del trafico de drogas, configura las conductas tipicas de este
ilicito tomando en cuenta esa realidad, comprendiendo todo el ciclo del proceso de lavado.

Otros Convenios Internacionales que recomiendan la tipificacion del lavado de activos
provenientes de otros actos ilicitos distintos del narcotrafico, como las Convenciones de las
Naciones Unidas contra la Delincuencia Organizada Transnacional 19 y contra la Corrupcion 20,
siguen en terminos muy parecidos la formula utilizada en la Convencidon de Viena de 1988.

Las etapas identificadas por el prestigioso e influyente Grupo de Accion Financiera (GAFI),
que intervienen en el proceso del lavado de activos proveniente de actividades ilicitas, son las
siguientes: colocacion, enmascaramiento e integracion. Estas etapas cumplen, en el ciclo de

lavado de activos, las funciones que se sefialan a continuacion:

2.2.1 Colocacion

El objeto perseguido por el lavador en esta etapa es desprenderse de las cuantiosas sumas en
efectivo provenientes de su actividad delictiva, por lo cual el lavador debe hacer previamente un
estudio del sistema financiero a fin de distinguir las agencias de intermediacion financiera que
resultan mas flexibles al control de las operaciones que realizan sus clientes, para luego,
depositar en aquellas el dinero sucio y obtener instrumentos de pago como chequeras, tarjetas de
crédito, cheques de gerencia, entre otros con los cuales pueda adquirir inmuebles ofrecidos en el

mercado nacional o extranjero.(Norma Bautista, 2005)
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En esta etapa, debido al alto nivel de riesgo de deteccion, se precisa el empleo de varias
personas y el concurso de muchas operaciones, lo que multiplica los riesgos. Superada esta fase,
cuando el efectivo ya ha sido colocado en el circuito financiero y empiezan a intervenir las
sociedades pantalla, las connivencias bancarias y otros recursos de enmascaramiento o
integracion, las evidencias materiales y rastros contables van desapareciendo y se hace casi
imposible establecer el vinculo entre los fondos y su origen ilicito, de modo que dificilmente
pueda detectarse el blanqueo a esa altura.

Los mecanismos corrientemente utilizados en esta etapa son los siguientes:

a. A traveés de entidades financieras: los delincuentes, a fin de evitar ser detectados por

los controles preventivos impuestos a este tipo de entidades, suelen utilizar el
fraccionamiento de sumas elevadas en otras de menor cuantia.
Esta fase puede agotarse también a través de la complicidad de funcionarios y
empleados de bancos, que inobservan las obligaciones puestas a su cargo, asi como
mediante la utilizacion de documentos falsos con la finalidad de disimular el origen o
titularidad de los fondos.

b. A través de establecimientos financieros no tradicionales: es el caso de las agencias
de cambio, empresas dedicadas al canje de cheques, agentes de valores, negocios de
ventas de joyas, metales preciosos, antigliedades y objeto de artes, estas cuatro dltimas
que comercializan objetos de alto valor afiadido, facil transporte, titularidad anénima y

pago habitual en efectivo.
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c. Mezcla de fondos licitos e ilicitos: este mecanismo resulta especialmente utilizado en
aquellos negocios que se caracterizan por el manejo habitual, dada su naturaleza, de
recursos en efectivo, tales como estaciones de combustibles, restaurantes,
supermercados, entre otros. Estos negocios suelen ser utilizados en la practica como
meras pantallas para poder justificar el depdsito de cantidades significativas en
efectivo. Lo que caracteriza esta forma de colocacion de recursos en efectivo,
proveniente de actividades delictivas es su mezcla con fondos que tienen su origen en
operaciones licitas.

d. Compra de bienes de alto valor: los lavadores utilizan la compra de bienes de un alto
valor pagando como contrapartida con recursos en efectivo. A titulo de ejemplo, la
doctrina sefiala la compra de barcos, automoéviles de lujo, aviones, obras de arte
valiosas, entre otros.

e. Contrabando de dinero en efectivo: este es un mecanismo muy utilizado, consiste
generalmente en el desplazamiento de los recursos de fuente ilicita a lugares donde no
existe regulacion, ella es inapropiada o existiendo, los mecanismos de control no son
muy efectivos. Este mecanismo ha sido erigido como un delito distinto de los de

lavado de activos en nuestra legislacion.

2.2.2 Estratificacion o intercalacion

El objeto de esta segunda etapa del proceso de lavado de dinero y activos consiste en desligar
los fondos ilicitos de su origen, generando para ello un complejo sistema de encadenamiento de
transacciones financieras, encaminadas a borrar la huella contable de tales fondos ilicitos.

(Proyecto Justicia y Gobernabilidad, 2005)
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Para estos fines quienes se dedican a esta actividad ilicita recurren a la multiplicidad de
transacciones, multiplicidad de paises y multiplicidad de personas y empresas, estas operaciones
se realizan de modo veloz, dindmico, variado y sucesivo.

En esta etapa se utilizan tres mecanismos fundamentales:

a. Conversion del dinero en efectivo en otros instrumentos de pago: con esto se
procura esencialmente dos cosas; una facilitar el transporte de los recursos de un pais a
otro y otra, facilitar el ingreso de los recursos en una entidad financiera, toda vez que
las reglas de prevencion estan orientadas fundamentalmente a los recursos en efectivo.

b. Reventa de los bienes adquiridos con dinero en efectivo: como se ve en la primera
etapa del proceso uno de los mecanismos utilizados por quienes se dedican a esta
actividad es la adquisicién de bienes, muebles e inmuebles, de un alto valor. Al vender
estos bienes adquiridos con los recursos originados en la actividad delictiva, el lavador
les otorga a los recursos recibidos un fundamento normal.

c. Transferencia electrénica de fondos: el desarrollo de la tecnologia facilita un &gil
desplazamiento de los recursos gracias a la banca electrénica, sobre todo cuando se
efectian transferencias a instituciones ubicadas en paraisos fiscales o paises no
cooperadores en los esfuerzos internacionales contra el lavado de activos,

aprovechando la cobertura que proporciona la globalizacion financiera.

2.2.3 Integracion o inversion
Esta constituye la etapa final del proceso de lavado de activos, en la que se procura la

integracion final de la riqueza obtenida en los cauces econdmicos oficiales.
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En esta etapa los fondos de origen delictivo son ya muy dificiles de detectar, a menos que se
haya podido seguir su rastro a través de las etapas anteriores, resultando dificil distinguir los
capitales de origen ilegal de los de origen legal creandose la justificacion o explicacion de los
bienes.(Proyecto Justicia y Gobernabilidad, 2005)

Conforme al estudio del Grupo de Accion Financiera (GAFI), los métodos utilizados
frecuentemente son los siguientes:

a. Venta de inmuebles: la compraventa de inmuebles es considerada como uno de los

vehiculos més habituales del lavado de activos, debido a que se trata de bienes
relativamente liquidos, con un valor muy dificil de estimar y con tendencias a
apreciarse.
En tal sentido, la variedad de técnicas es muy amplia y van desde simples compras de
propiedades residenciales o de negocios sin el intento especifico de ocultar el
propietario, hasta complejos sistemas donde las inversiones en bienes inmuebles son
parte de una estrategia mas amplia en la que se encuentran involucradas compafiias
pantalla.

b. Empresas pantalla y préstamos simulados: a través de la llamada “técnica del
préstamo de regreso”, el delincuente se presta a si mismo. El mecanismo consiste en
establecer una sociedad pantalla en un paraiso fiscal para prestarse los fondos que ha
generado con motivo de la comisién de una actividad delictiva.

c. Falsas facturaciones de comercio exterior: es un medio elemental y habitualmente
utilizado para el lavado de activos, mediante la falsificacion de facturas comerciales,
la sobrevaloracion de los documentos de entrada o de las exportaciones para justificar

los fondos recibidos del extranjero.
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d. Complicidad de banqueros extranjeros: el Grupo de Accion Financiera (GAFI), en
su estudio sobre los métodos comunes utilizados en el lavado de activos, reconoce que
uno de los mayores inconvenientes que se tienen en los esfuerzos frente al fendmeno
lo constituye la complicidad de funcionarios y empleados de la banca ya que mediante
la participacion de empleados bancarios bien situados en los sistemas de préstamos
simulados o de regreso, el blanqueador puede obtener créditos aparentemente
legitimos, aseguréndolos con productos ilicitos. La ayuda complaciente del banco
extranjero frecuentemente esta protegida contra la investigacion de las autoridades no
solo por la duplicidad de criminales (el blanqueador de dinero y el banco extranjero
coémplice) sino por las leyes bancarias y regulaciones de otro gobierno soberano,
normalmente un paraiso fiscal.

e. Depositar dinero en efectivo o cheques a la cuenta bancaria de algin negocio: esto
con el proposito de darle al mismo la apariencia de ser utilidades de transacciones
comerciales legitimas.

f. Construccion de hoteles: dichas inversiones pueden ser financiadas con dinero
proveniente de actividades ilicitas.

g. Reventa de los bienes adquiridos con dinero en efectivo: al vender los bienes
adquiridos con recursos originados en la actividad delictiva, el lavador les otorga a los

recursos recibidos un fundamento normal.
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Figura 2: Etapas del lavado de dinero y activos. Fuente: Unidad de Andlisis Financiero Panama. Elaboracion: Por el equipo de trabajo de graduacion.
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2.3 Técnicas utilizadas para el lavado de dinero y activos

A continuacion, se dan a conocer los procedimientos mas comunes de lavado de dinero que se
utilizan actualmente para el blanqueado de dinero, estas técnicas son amenazas latentes para toda
transaccion en el sector inmobiliario de nuestro pais:

a. Estructurar (Trabajo de hormiga o pitufeo): los individuos que forman parte del
lavado de dinero dividen o “estructuran” las grandes sumas de dinero (adquiridas por
ilicitos) y las reducen al monto preciso en el cual las transacciones no son registradas.
Estas transacciones se realizan por un periodo limitado en distintas entidades
financieras.

b. Complicidad de un funcionario u organizacion: existen ocasiones en las cuales los
empleados de las instituciones financieras colaboran con el lavado de dinero
omitiendo informar a las autoridades sobre las grandes transacciones de fondos.

c. Mezclar: esta es una herramienta que utilizan las organizaciones de lavado de dinero
quienes juntan los dineros recaudados de las transacciones ilicitas con los capitales de
una empresa legal y luego se presentan todos los fondos como rentas de la empresa.
Esta es una forma legal para no explicar las altas sumas de dinero.

d. Compaiias de fachada: hay ocasiones en las cuales quienes forman parte del lavado
de dinero, crean empresas y/o compafiias legales, las cuales utilizan como fachada
para llevar a cabo el lavado de dinero.

e. Contrabando de efectivo: es el transporte del dinero conseguido del lavado de dinero
hacia el exterior. Existen algunas ocasiones en las cuales los blanqueadores de activos
mezclan el efectivo con fondos transportados de otras empresas, para asi no dejar

rastro del ilicito.
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Compras de bienes o instrumentos monetarios con productos en efectivo: las
organizaciones de lavado de dinero con el dinero generado por sus delitos usualmente
realizan inversiones en bienes como autos, bienes raices, entre otros (los que son
usados para cometer mas ilicitos) en la mayoria de las veces el individuo que efectiia
la compra de estos productos al blanqueador de activos lo hace teniendo conocimiento
de causa o también cabe la posibilidad de que este sea parte de la organizacion de
lavado de dinero.

Transferencias bancarias o electrénicas: las organizaciones de lavado de dinero
utilizan la web para mover fondos provenientes del lavado de dinero de un lado para
otro y asi no dar cuenta de las altas sumas de dinero en movimiento. Ademas,
generalmente los blanqueadores de activos realizan varias veces trasferencias de
fondos para luego hacer mas dificil detectar de donde provienen los fondos.

Cambiar la forma de productos ilicitos por medio de compras de bienes o
instrumentos monetarios: Como una forma que las organizaciones de lavado de
dinero no sean descubiertas estas cambian los productos ilicitos de una forma a otra,
una y otra vez para que asi no sean rastreados y ademas cada vez que realizan estos
cambios van disminuyendo los montos para que no sean tan evidentes.

Venta o exportacion de bienes: los individuos que forman parte del lavado de dinero
ponen en venta en el exterior los bienes que han adquirido a través del lavado de
dinero, y asi hacer mas dificil el rastreo.

Establecimiento de compafiias de portafolio o nominales (Shell Company): los
individuos que forman parte del lavado de dinero crean compaiiias de portafolio, las

que sélo existen en el papel y sirven como disfraz para realizar movimientos ilicitos.
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Ventas fraudulentas de bienes inmuebles: la organizacion de lavado de dinero
realiza compras de bienes a un precio muy por el debajo del costo real de la propiedad
y la diferencia del monto real se la paga al vendedor ilegalmente, para que luego el
blanqueador de activos venda la propiedad en el precio que corresponde y asi
comprobar ingresos.

Complicidad de la banca extranjera: hay casos en que las organizaciones de lavado
de dinero gozan de la colaboracion de las instituciones financieras (a sabiendas o por
ignorancia) que estan fuera del pais, dandole una justificacion a los fondos originados
por el lavado de dinero.

. Transferencias inaldmbricas o entre corresponsales: las organizaciones de lavado
de dinero pueden tener varias sucursales en distintos paises, por lo tanto, la
transferencia de dinero de una a otra no resulta sospechosa.

Falsas facturas de importacion/exportacion o doble facturacion: por lo general los
que operan en el lavado de dinero sobrevaloran los montos de las exportaciones e
importaciones.

Garantias de préstamos: el individuo que forma parte del lavado de dinero adquiere
préstamos de forma legal, con estos el blanqueador de activos obtiene bienes los
cuales a los ojos de las autoridades han sido alcanzados con dineros licitos. (Auditool,

2011)
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2.4 Importancia del disefio de un sistema de gestién de riesgos
2.4.1 Gestidn de riesgo.

La importancia de un sistema de gestion de riesgo para la prevencion del lavado de dinero y
activos en el sector inmobiliario se centra en proporcionar los lineamientos minimos para la
adecuada identificacion, evaluacion, medicion, control y monitoreo de los distintos tipos de
riesgos a que se encuentran expuestas, para proveer una seguridad razonable en el logro de sus
objetivos, a fin de que las entidades integrantes del sistema de gestion de riesgo prevengan y

detecten operaciones irregulares o sospechosas relacionadas con el riesgo de forma oportuna.

2.4.2 Prevencién de lavado de dinero y financiamiento al terrorismo.

La prevencion de lavado de dinero y financiamiento al terrorismo permite adoptar medidas
para mitigar y tomar decisiones en cuanto a la asignacion efectiva de recursos para el combate de
actos ilicitos, con el objetivo de prevenir, detectar, sancionar y erradicar el delito, disminuyendo
futuros casos que puedan incurrir su encubrimiento.

Es de total entendimiento que el riesgo no se pueda resarcir a totalidad, mas ain cuando las
instituciones se encuentran en mercados en donde los capitales sean de libre movilidad, como es
el caso de El Salvador, de tal manera que se identifique herramientas determinadas y guiadas a
minimizar la posibilidad de que las empresas inmobiliarias se vean envueltas en casos
relacionados; mediante la aplicacion de un modelo que ayude a identificar de forma directa e
indirecta la variedad de actividades que se pudiesen considerar perjudiciales para las

instituciones.
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Siendo asi el lavado de dinero y financiamiento al terrorismo el causante de riesgo en el
ambito econdmico, social, politico, operacional, legal en los paises y en su punto méas avanzado a
la persona misma, cuando involucramos al empleado de una institucion determinada, por ello la
importancia de que las naciones adopten y generen las mas eficientes medidas de aspecto legal,
con el propo6sito de que los socios realicen sus operaciones de forma licita y adecuada para
clarificar sus transacciones.

Asimismo, los beneficios que conlleva aplicar un método bajo un enfoque de riesgos como se

indican en la figura 3, minimizan posibles operaciones sospechas en un ente de control.
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« Evaluacion sistematica de los riesgos lavado de dinero y activos con
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Figura 3: Beneficios que conlleva aplicar un método bajo un enfoque de riesgos. Fuente: Superintendencia del

Sistema Financiero El Salvador. Elaboracion: Por el equipo de trabajo de graduacion.
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2.5 Ventajas y desventajas de la gestion de riesgo
Principales ventajas de contar con una adecuada gestion de riesgos enfocada a la
prevencion del lavado de dinero y activos.

a. Aportar una mejora continua en la gestion, mediante la integracion en todos los
niveles jerdrquicos u organizativos mediante la utilizacion de metodologias,
herramientas y actividades de mejora.

b. Ayuda a promover una cultura comun en prevencion, entre las diferentes areas y
niveles de la empresa asegurando la correcta comunicacion entre las distintas partes
interesadas.

c. Proporciona a las organizaciones procedimientos para poner en practica las metas y
objetivos vinculados a su politica de prevencidn, correccion y también para comprobar
y evaluar el grado de cumplimiento.

d. Ayuda a la empresa en el cumplimiento de los requisitos legales y normativos

relativos a lo legislado para la prevencion de riesgos.

Desventajas de no contar con una adecuada gestion de riesgos.
a. Dentro de los efectos negativos que puede tener son los altos costos que genera.
b. Los riesgos reducen temporal o definitivamente la posibilidad para el desarrollo de la
sociedad.
c. Se requiere de gran esfuerzo y tiempo para lograr el objetivo.
d. Se necesitan suficientes recursos econémicos.

e. Genera extensa documentacion
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2.6 Gestion de riesgo y lavado de dinero y activos

El riesgo de lavado de dinero y de activos es la probabilidad de pérdida o dafio que puede
sufrir una organizacion por su propension a ser utilizada directamente o a través de sus
operaciones como instrumento para el lavado, o cuando se pretenda el ocultamiento de activos
provenientes de dichas actividades

Este se materializa a través de los riesgos asociados, tales como reputacional, legal, operativo,
crediticio, de contagio entre otros; con el consecuente efecto econémico negativo que ello puede
representar para su estabilidad financiera.

En términos generales, la gestion de riesgos es el proceso de identificar, medir y monitorear
los riesgos y desarrollar estrategias para administrarlos, estas incluyen transferirlos a otra
contraparte, evitarlos, reducir los efectos negativos y aceptar algunas de las consecuencias de un
riesgo particular.

Por tanto, involucra la aplicacién sistematica de politicas de gestion, procedimientos y
practicas para las tareas de establecer el contexto, identificar, analizar, evaluar, tratar, monitorear
y comunicar los riesgos.

La amenaza continua del delito de lavado de dinero y de activo se gestiona mas eficazmente,
si se conoce y aborda el riesgo potencial del lavado, ligado a los clientes y sus operaciones. Una
valoracién de los riesgos resultara en la aplicacion del proceso adecuado de “debida diligencia”
al iniciar una relacion, un proceso continuo y seguimiento de las transacciones a lo largo de la
misma.

Un sistema de gestion prudentemente disefiado basado en el riesgo proporcionard un marco

para identificar el nivel de amenaza de lavado relacionado con los clientes y sus transacciones.
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Las ventajas de aplicar un enfoque basado en el riesgo son un eficiente uso y asignacién de
los recursos, la posibilidad de identificar las amenazas reales y la flexibilidad para adaptarse a los
riesgos que cambian con el tiempo. Asi, las areas de mayor vulnerabilidad deben contar con
procedimientos de debida diligencia reforzada con objeto de que la entidad no pueda utilizarse

por los clientes para lavar activos.

2.6.1 Principales riesgos de lavado de dinero y de activos
Las empresas inmobiliarias gestionan tres tipos principales de riesgo de lavado de dinero:

a. Negocio: es el riesgo de que una entidad pueda ser utilizada para actividades ilicitas
de lavado.

b. Del marco regulatorio: asociados con el incumplimiento de las obligaciones legales
especialmente designadas a la entidad, funcionarios y empleados.

c. Reputacional: estd asociado con la posibilidad de incurrir en pérdidas, producto del
deterioro de imagen de la entidad, debido al incumplimiento de leyes, normas internas,
cdédigos de gobierno corporativo, cddigos de conducta, lavado de dinero, entre

otros.(Proyecto Justicia y Gobernabilidad, 2005)

2.6.2 Factores de riesgo de lavado de dinero y de activos

Son los agentes generadores del riesgo de lavado de dinero y de activos, cuyas caracteristicas
hacen que exista una mayor probabilidad de corresponder con una operacion sospechosa de
lavado de dinero y de activos. Se pueden mencionar los siguientes factores de riesgo:

i.  Contrapartes Internas

a. Junta Directiva
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b. Accionistas, Asociados, Socios
c. Administradores
d. Empleados
e. Asesores
ii.  Contrapartes Externas
a. Clientes
b. Proveedores

c. Jurisdicciones

2.6.3 Administracion del riesgo de lavado de dinero y activos

Toda empresa debe tipificar sus riesgos, pues un riesgo no tipificado ni medido es un
problema de control interno. En la actualidad uno de los mayores riesgos a los que se exponen
los sistemas financieros y cambiarios de todo el mundo es ser utilizados para lavar dinero o
activos.

“Segun expertos se han identificado 5 variables a tomar en cuenta para prevenir el lavado de
dinero y activos, entre estas se tiene las citadas para prevenir el lavado, como se denotan a
continuacion” (Aspectos Dogmaticos, Criminoldgicos y Procesales del Lavado de Activos, 2005,
pag. 280):

a. Concienciacion y sensibilizacion

b. Juicio integral del delito

c. Nocion interna y del entorno de la entidad
d. Conocimiento integral del cliente

e. Comprension de modalidades e identificacion de controles y sanciones
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El seguimiento de estas variables garantizara una administracion efectiva del riesgo.(Grupo de

Accidn Financiera Internacional, 2007)

2.6.4 Requerimientos de la gestion del riesgo

Las medidas aplicadas para la gestion de riesgo que se muestran en la figura 4, se refieren a la
creacion de planes estratégicos para cada area que conforma la empresa ayudando a realizar
monitoreo contante, ademas de la aplicacion de politicas, manuales; con el objeto de identificar,

controlar, aceptar, transferir o evitar los riesgos.
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Conciencia y cultura

Responsabilidad Requerimientos

en la toma de
decisiones

Figura 4: Requerimientos para la gestion del riesgo. Fuente: 1SO 31000 Gestion de Riesgo. Elaboracion: Por

el equipo de trabajo de graduacion.
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2.6.5 Requisitos para el disefio de un sistema de gestion de riesgos

a. Propdsito: se debe describir un proceso formal para el establecimiento del programa
de la gestion del riesgo.

b. Politica de gestion de riesgo: se debe definir y documentar la politica de gestion de
riesgo, donde se incluya la gestion de esta y el compromiso que cada uno de la
organizacion tendra.

c. Planeacion y suministros de recursos:

Compromiso de la direccion: referente al establecimiento, implementacion vy
mantenimiento del sistema de gestion, asi como en los reportes de desempefio,
medicion y mejora.

Responsabilidad y autoridad: se deben definir y documentar la responsabilidad,
autoridad e interrelacion del personal con el fin de evitar o reducir efectos adversos del
riesgo, su control y tratamiento posterior. Lo cual contribuira a identificar y registrar
problemas relacionados con la gestion, que permitan iniciar, recomendar o
proporcionar soluciones por medio de canales asignados, para que se verifiquen las
soluciones y se comuniquen o consulten segln sea requerido.

Recursos: la organizacion debe brindar los recursos necesarios para el cumplimiento
de la gestién de riesgo, asi como mantener a su personal capacitado para las
actividades que se requieran como parte de ésta.

Programa de implementacion: la unidad de riesgos explora el desarrollo e
implementacion de un sistema de gestion de riesgos a fin de lograr un menor grado de

incertidumbre en el cumplimiento de los objetivos estratégicos de toda la empresa.
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La metodologia de la gestion de riesgos describe fases, etapas y actividades a realizar,
necesarias para su implementacion, contienen los roles, responsabilidades, y valores
tendientes a medir su impacto y probabilidad de ocurrencia.(Grupo de Accion
Financiera Internacional, 2007)

Revision por la direccion: la alta direccion es la responsable de verificar el buen
cumplimiento de la politica de gestiébn para asegurar su continua convivencia y

eficacia del cumplimiento de la misma.

2.6.6 Estructura del sistema de gestién de riesgos

La estructura que se le ha dado al disefio del sistema de gestion de riesgos para la prevencion
del lavado de dinero y activos en las empresas inmobiliarias del municipio de San Salvador
busca respetar el estandar internacional de administracién de riesgos, adecuandolo a la naturaleza
especial del riesgo de lavado de dinero y activos, es por ello que en la presente investigacion se
incluye y desarrollan todas las etapas recomendadas por el estandar internacional de
administracion de riesgos y cada una de dichas etapas se desarrolla mediante la ejecucion de

pasos.(Grupo de Accién Financiera Internacional, 2007)

2.6.7 Soportes para el disefio y desarrollo del Sistema de Gestion del Riesgo
Para la elaboracion de un sistema de gestion de riesgos para la prevencion de lavado de dinero
y activos para el sector inmobiliario, se sugiere tomar en consideracion las siguientes
disposiciones y estandares internacionales:
a. Recomendaciones internacionales: Recomendacionl del GAFI: Evaluacion de riesgos

y aplicacion de un enfoque basado en riesgo.
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Estdndar de Australia y Nueva Zelanda sobre administracion de riesgos: AS/NZS 4360
Norma de Gestion de Riesgos ISO 31000:2009.

Marco integrado de administracion de riesgos corporativos. Committee of Sponsoring
Organizations of the Treadway Commission (COSO).

Las normas locales sobre prevencién y control de LA/FT.

Las instrucciones impartidas por las autoridades de regulacion y supervision.



2.7 Legislacion aplicable

El Salvador, cuenta con un marco legal que regula las operaciones de arrendamientos
celebradas entre arrendatarios y arrendadores, estableciendo deberes y derechos para realizar este
tipo de operaciones.

Dentro del marco legal que regula las empresas inmobiliarias se pueden mencionar las

siguientes Leyes:

Tabla 2. Ley de Propiedad Inmobiliaria por Pisos y Apartamientos

Articulo

Sintesis

Art. 1

Art. 18

La presente ley aplica para el caso del arrendamiento de un
apartamento, por lo cual la empresa inmobiliaria debe considerar:

Los diversos pisos de un edificio, los apartamientos en que se divide
cada piso y los apartamientos de un edificio de una sola planta,
siempre que sean independientes y tengan salida directa a la via
publica 0 a un espacio comun que conduzca a dicha via, podran
pertenecer a distintas personas, de conformidad a las disposiciones de
la presente ley.

Los propietarios tienen a su cargo en proporcion al valor de sus pisos 0
apartamientos, salvo convenio en contrario, los gastos de innovacion
modificacion y reparacion de las partes y cosas comunes del edificio;
el pago de las primas de seguros; el pago de los impuestos fiscales o
municipales y los que gravaren plenamente el edificio, y en general,
todo otro gasto indispensable para mantener en buen estado sus
condiciones de servicio, seguridad, comodidad y decoro.

Nota. Fuente: Ley de propiedad inmobiliaria por pisos y apartamientos. Elaboracion: Por el equipo de trabajo de

graduacion.



Tabla 3. Ley Especial de Lotificaciones y Parcelaciones para Uso Habitacional
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Articulo

Sintesis

Art. 1

Art. 4

Las empresas inmobiliarias deben considerar en el caso de la venta de
un lote los siguientes articulos:

La presente Ley tiene por objeto regular la posesion de buena fe,
comercializacion y transferencia de dominio a cualquier Titulo, de las
parcelas o lotes derivadas de las lotificaciones a nivel nacional a partir
de la vigencia de la presente Ley; asi como, establecer un Régimen
Transitorio para la regularizacion, legalizacién y autorizaciéon de
lotificaciones, constituidas y comercializadas hasta la fecha de entrada
en vigor del presente decreto.

Los lotes o parcelas derivadas de una lotificacion no se podréan
comercializar o enajenar bajo ningun titulo o por cualquier modalidad
contractual, que difiera la tradicion del derecho de dominio a la
realizacion de una condicion futura o pago de precio, sin que tal
parcela o lote cuente con su matricula individual en el Registro de la
Propiedad Raiz e Hipotecas del Centro Nacional de Registros, en
adelante CNR, previa verificacion de la Oficina de Mantenimiento
Catastral correspondiente, bajo la figura de desmembracién en cabeza
de su duefio, una vez cumplidos los requisitos técnicos y juridicos
determinados en el Reglamento de la presente Ley

Nota. Fuente: Ley especial de lotificaciones y parcelaciones para uso habitacional. Elaboracion: Por el equipo de

trabajo de graduacion.



Tabla 4. Ley del Catastro
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Articulo

Sintesis

Art. 7

Art. 8

Art. 9

Art. 20

Art. 21

Para garantizar la existencia real de los bienes inmuebles, se lleva un
control catastral por parte de la Direccién General de Contribuciones
Directas y el Registro de la Propiedad Raiz e Hipotecas, dicho registro
contiene las caracteristicas fisicas, juridicas y econdmicas del
inmueble, entre las que se encuentran su localizacion, referencia
catastral, superficie, uso, cultivo, representacion grafica, valor catastral
y titular catastral, por lo cual en el caso de realizar una venta, las
empresas inmobiliarias deben considerar los siguientes articulos:

Para efectos del Catastro, inmueble es la porcion del territorio
nacional, con propietario o poseedor determinado, amparado o no por
titulo o titulos inscritos en el Registro de la Propiedad Raiz e
Hipotecas, compuesto de una o mas parcelas que forman una unidad.

La unidad catastral sera la parcela, que consiste en una parte de la
superficie terrestre, limitada por una linea que principia y regresa al
mismo punto, sin solucion de continuidad, situada dentro del mismo
predio o inmueble.

Se consideran como documentos catastrales, los mapas, indices, fichas
y deméas comprobantes catastrales, los cuales tendran valor de
instrumentos auténticos.

La Direccion General de Contribuciones Directas ordenara el valto de
cada uno de los inmuebles comprendidos en las zonas catastrales,
valuaciones que se haran siguiendo los sistemas y procedimientos, que
determine el Departamento del Catastro Fiscal de dicha Direccion, de
conformidad con el Reglamento respectivo.

Valuado un inmueble por la Direccion General de Contribuciones
Directas como se dispone en esta Ley y en el reglamento respectivo,
dicha oficina enviara la informacion necesaria al centro de computo o
de procesamiento de datos del Ministerio de Hacienda, para hacerse
constar en el tanto de la ficha catastral correspondiente a la Direccion
General mencionada y en el destinado al propietario o poseedor del
inmueble.

Nota. Fuente: Ley de catastro. Elaboracion: Por el equipo de trabajo de graduacién.



Tabla 5. Ley Contra el Lavado de Dinero y de Activos

Descripcion: es la herramienta aprobada por decreto legislativo No. 498, de fecha 2 de
diciembre de 1998, publicado en el Diario Oficial No. 240, Tomo No. 341, del 23 de ese
mismo mes y afio, se dictd la esta ley que tipifica el lavado de dinero y activos como delito;
faculta a la Unidad de Investigacion Financiera de la Fiscalia General de la Republica para
poder investigar, localizar, embargar y confiscar activos procedentes del ilicito; y sistemas
para el intercambio de informacion con agencias similares de otros paises, entre otros
instrumentos.

Articulo

Art. 1

Art. 2

Art. 4

Art. 7

Art. 9

Art. 10

Art. 13

Art. 14

Sintesis

La presente ley tiene como objeto prevenir, detectar, sancionar, y erradicar el
delito de lavado de dinero y de activos, asi como su encubrimiento.
La presente Ley seré aplicable a toda persona natural o juridica aun cuando esta
ultima no se encuentre constituida legalmente, quienes deberan presentar la
informacion que les requiera la autoridad competente, que permita demostrar el
origen licito de cualquier transaccion que realicen.
Sujetos obligados son todos aquellos que habréan de, entre otras cosas, reportar
las diligencias u operaciones financieras sospechosas y/o que superen el umbral
de la Ley, nombrar y capacitar a un Oficial de Cumplimiento y demas
responsabilidades que esta Ley, el Reglamento de la misma, asi como el
Instructivo de la UIF les determine. Sujetos de aplicacién de la ley y sujetos
obligados.
Las empresas inmobiliarias se expresan como obligadas en el numeral 8 del
presente articulo (Empresas e intermediarios de bienes raices).
Delitos sancionados por la ley:
Depositar, retirar, convertir o transferir fondos, bienes o derechos relacionados
que procedan directa o indirectamente de actividades delictivas.
Delitos especiales:
Encubrimiento para ayudar a eludir actos de lavado de dinero y activos.

Obligacion de las instituciones sometidas al control de la ley
Los sujetos deberan informar por escrito o cualquier medio en un plazo maximo
de 5 dias habiles cualquier operacion o transaccion de efectivo, realizadas por
cada usuario o cliente que en un mismo dia o en el término de un mes exceda
los Diez mil dolares de los Estados Unidos de Ameérica.
Literal b) archivar y conservar la documentacion de las operaciones por un
plazo de 5 afios, a partir de la fecha de la finalizacion de cada operacion.
Los sujetos obligados deben controlar las transacciones que realicen sus clientes
y usuarios, que sobrepase las cantidades establecidas y las condiciones
indicadas en el articulo 9 incisos primero.
Los sujetos obligados deben establecer una oficialia de cumplimiento a cargo de
un oficial nombrado por la junta directiva u organismo competente.
El Oficial de Cumplimiento debe reunir los siguientes requisitos:
a) Certificacion ratificada por parte de la Fiscalia General de la Republica, en
materia de prevencion de lavado de dinero y de activos, financiamiento del
terrorismo, y dos afios de experiencia en dichas ramas;
b) Ostentar cargo gerencial;



c) Habilidades y conocimientos sobre aspectos juridicos, negocios y controles;
d) Contar con grado académico a nivel universitario y conocimiento sobre
aspectos administrativos y juridicos del giro del negocio o actividad de que se
trate.

Disposiciones generales
Art. 26 Seran aplicables a la presente Ley, las normas y procedimientos contenidas en
los Cddigos Penal y Procesal Penal y demas disposiciones legales en lo que no
contrarie su texto

Nota. Fuente: Ley contra el lavado de dinero y de activos. Elaboracidn: Por el equipo de trabajo de graduacion.

Tabla 6. Reglamento De La Ley Contra El Lavado De Dinero y De Activos

Descripcion: Fue probado por decreto legislativo N° 2, del 21 de enero del 2000 y
publicado en el diario oficial N° 21, tomo 346, del 31 de enero del 2000, surge por la
necesidad de dictar las disposiciones reglamentarias pertinentes, que faciliten y aseguren la
aplicacién y funcionamiento de la Ley contra el lavado de dinero y de activos.

Articulo Sintesis

Art. 1 Tiene el objeto de facilitar y asegurar la aplicacion de la ley contra el lavado de
dinero y de activos. Dictando las disposiciones reglamentarias pertinentes, que
faciliten y aseguren la aplicacion y funcionamiento de la ley de lavado de dinero
y activos.

52

Nota. Fuente: Reglamento de la ley contra el lavado de dinero y de activos. Elaboracion: Por el equipo de trabajo de

graduacion.
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Tabla 7. Instructivo de la Unidad de Investigacion Financiera para la Prevencion del Lavado de

Dinero y de Activos

Descripcion: Esta vigente desde el 1° de junio de 2013, su objetivo es desarrollar las
obligaciones de los sujetos obligados establecidas en la Ley Contra el Lavado de Dinero y
de Activos, y su Reglamento, relacionadas a la prevencion y reporte de operaciones, las
acciones de prevencion y reporte de aquellas operaciones relacionadas con el lavado de
dinero y de activos.

Articulo Sintesis

Art. 6 Debida diligencia en la identificacién y conocimiento del cliente: la forma més
importante para evitar el riesgo de que se involucre y utilice a las Instituciones,
como intermediarias en operaciones ilicitas, es precisamente la correcta
aplicacion del “conocimiento del Cliente

Art. 7 Operaciones en efectivo: Las instituciones tendran la obligacion de identificar a
sus clientes o usuarios, cuando realicen operaciones individuales de entrega o
recibo de fondos en efectivo cuyo valor exceda los 5,000.00 colones o su
equivalente en moneda extranjera.

Art. 11 Procedimientos: Los manuales de las instituciones, deberan contener las bases y

procedimientos a que deben ajustarse.
Los manuales deberan ser aprobado por el Organo de Administracion superior u
organo equivalente, necesariamente debe ser de conocimiento de todo el
personal de la Institucion y tenerse a disposicion de la UIF y los auditores
externos.

Art. 12 Modificaciones al manual deberan de ser remitidos por su conocimiento y
supervision a la Superintendencia y a la UIF.

Art. 14 Capacitacion y difusion: las instituciones estdn obligadas a desarrollar
programas de capacitacion y difusion al personal responsable a que se refiere el
capitulo I11.

Art. 15 Oficial de cumplimiento: las Instituciones instituirdn una Oficina de
Cumplimiento, la cual sera dirigida por un Oficial de Cumplimiento, aprobado
por el Organo Superior de Administracion, el nombrado debe ostentar como
minimo, con un cargo gerencial con facultad para toma de decisiones.

Art. 16 Funciones de Oficialia de Cumplimiento dentro de una entidad.

Nota. Fuente: Instructivo de la Unidad de Investigacion Financiera para la Prevencion del Lavado de Dinero y de
Activos. Elaboracién: Por el equipo de trabajo de graduacion
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Tabla 8. Ley Especial de Extincion de Dominio y de la Administracion de los Bienes de Origen

o Destinacion llicita

Descripcion: Fue publicada en el Diario Oficial el 28 de noviembre de 2013, su objetivo es
normar el procedimiento que regula la accion de extincion de dominio a favor del Estado,
de aquellos bienes que se encuentran dentro de los presupuestos que dan lugar a la misma.
Asi mismo regular lo concerniente a la administracion de los bienes y su destinacion.

Articulo Sintesis

Art. 2 La Ley se aplicara a los bienes de interés econémico de destinacion u origen
ilicito ubicados dentro o fuera del territorio, cuando su origen, incremento o
destino estén contemplados en el presupuesto de la misma, siempre que la
accion de extincion sea iniciada en El Salvador, cuando se haya iniciado en mas
de un pais se seguiran los convenios o tratados internacionales.

Art. 5 La Ley se aplicara sobre los bienes que se encuentren descritos en los
presupuestos que dan lugar a la extincion de dominio y provengan 0 se
destinen  a actividades relacionadas al lavado de dinero y activos, crimen
organizado, maras o pandillas, trafico de armas, trafico y trata de personas,
delitos relacionados con droga, delitos informaticos, corrupcion y todas las
actividades que generen beneficios econémicos de forma individual o colectiva
a grupos organizados. Asi mismo se aplicara a incrementos patrimoniales no
justificados cuando provengan de actividades ilicitas.

Nota. Fuente: Ley especial de extincion de dominio y de la administracion de los bienes de origen o destinacién
ilicita. Elaboracién; Por el equipo de trabajo de graduacién



Tabla 9. Ley de Arrendamiento Financiero
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Ley

Sintesis

Ley de
arrendamiento
financiero

El sistema de arrendamiento constituye a nivel mundial, un eficiente
mecanismo para favorecer la inversion en bienes. Es bajo esta premisa
que fue creada en junio del afio 2002, Ley de arrendamiento financiero
que busca regular la realizacion de contratos de arrendamiento y los
sujetos que lo celebran.

La ley de arrendamiento financiero, menciona en su articulo 2 que éste
es un contrato mediante el cual el arrendador concede el uso y goce de
determinados bienes, muebles e inmuebles dentro de un periodo
establecido en previo acuerdo.

Esta ley establece los derechos y deberes del arrendador vy
arrendatario; asi como el cumplimiento formal y sustantivo establecido
en el contrato celebrado por ambas partes; con el fin de establecer
armonia entre los sujetos involucrados. Ademas, en su articulo 17
define los términos para adquirir bienes, posterior a finalizar el
contrato de arrendamiento.

Nota. Fuente: Ley de arrendamiento financiero. Elaboracién: Por el equipo de trabajo

Tabla 10. Ley De Impuesto Sobre La Transferencia De Bienes Raices

Ley

Sintesis

Ley de impuesto
sobre la
transferencia  de
bienes raices

La normativa, grava la transferencia de bienes raices de contratos
realizados entre dos 0 mas personas; el pago del impuesto se hara
conforme a: si el valor del inmueble es de $28,571.43 estara exento del
pago del impuesto; si dicho valor es superior a $28,571.43 el valor del
impuesto sera del 3% sobre el exceso de dicho monto. Para tal efecto
se tomara en cuenta las bases para la determinacion del impuesto como
las presentadas a continuacion: la declaracion del contribuyente; El
calculo del valor que por cualquier medio legal, se establezca mediante
intervencion pericial; Los datos suministrados por la Seccion de
Informacion-Estadistica y demas dependencias de la Direccion
General de Contribuciones Directas y oficinas de Registro de la
Propiedad Raiz e Hipotecas; y Los indicios que permitan determinar el
valor real o comercial del inmueble.

Nota. Fuente: Ley de impuesto sobre la transferencia de bienes raices. Elaboracién: Por el equipo de trabajo



2.8 Normativa técnica aplicable

Tabla 11. Norma internacional de informacion financiera para medianas y pequefias entidades

(NIIF para las Pymes)-Consejo de Normas Internacionales de Contabilidad (IASB)
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Normativa técnica

Sintesis

Seccion 20 NIIF
para PYMES Y
NIC 17.

La seccion 20 asi como la NIC 17, ambas denominadas
“Arrendamiento”, establecen el tratamiento técnico bajo norma
internacional de informacion financiera que debe aplicarse al alquiler
de bienes inmuebles que realicen las empresas inmobiliarias; sin
embargo la aplicabilidad de la norma también se presenta en otras
secciones 0 normas, cuando la misma define que sera aplicable entre
otros sucesos, cuando ocurra un cambio en el precio del alquiler que
previamente se ha establecido en el contrato entre el arrendador y el
arrendatario. En la seccion 13 Inventarios se establecen los principios
de reconocimiento y medicion de los activos que son poseidos por las
empresas para ser vendidos en el curso normal de las operaciones.
Mientras que en el nimero 16 “Propiedades de inversion” se utiliza
para describir bienes; terrenos y edificios que posee la entidad
dandolos en arrendamiento financiero y obteniendo ingresos de ellos.
Por otra parte, cuando se trate de un arrendamiento operativo; la norma
en su en su parrafo nimero uno, establece que sera aplicable al alquiler
cuando no exista vinculo de compra venta del inmueble.

Nota. Fuente: Norma internacional de informacidn financiera para medianas y pequefias entidades (NIIF para las
Pymes)-Consejo de Normas Internacionales de Contabilidad (IASB). Elaboracién: Por el equipo de trabajo
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Tabla 12. Recomendacion 1 del GAFI: Evaluacion de riesgos y aplicacion de un enfoque basado

en riesgo

Normativa técnica

Sintesis

Recomendacion 1
del GAFI:
Evaluacion de
riesgos y aplicacion
de un enfoque
basado en riesgo

Los paises deben identificar, evaluar y entender sus riesgos de lavado
de activos/financiamiento del terrorismo, y deben tomar accion,
incluyendo la designacion de una autoridad o mecanismo para
coordinar acciones para evaluar los riesgos, y aplicar recursos
encaminados a asegurar que se mitiguen eficazmente los riesgos. Con
base en esa evaluacion, los paises deben aplicar un enfoque basado en
riesgo (EBR) a fin de asegurar que las medidas para prevenir o mitigar
el lavado de activos y el financiamiento del terrorismo sean
proporcionales a los riesgos identificados. Este enfoque debe constituir
un fundamento esencial para la asignacion eficaz de recursos en todo
el régimen antilavado de activos y contra el financiamiento del
terrorismo (ALA/CFT) y la implementacion de medidas basadas en
riesgo en todas las Recomendaciones del GAFI. Cuando los paises
identifiquen riesgos mayores, éstos deben asegurar que sus respectivos
regimenes ALA/CFT aborden adecuadamente tales riesgos. Cuando
los paises identifiquen riesgos menores, éstos pueden optar por
permitir medidas simplificadas para algunas Recomendaciones del
GAFI bajo determinadas condiciones.

Los paises deben exigir a las instituciones financieras y actividades y
profesiones no financieras designadas (APNFD) que identifiquen,
evallen y tomen una accion eficaz para mitigar sus riesgos de lavado
de activos y financiamiento del terrorismo.

Nota. Fuente: 40 Recomendaciones del GAFI. Elaboracion: Por el equipo de trabajo
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Tabla 13. Estandar de Australia y Nueva Zelanda sobre administracién de riesgos: AS/NZS 4360

Normativa técnica Sintesis

Estandar de Este Estdndar provee una guia genérica para el establecimiento e

Australia y Nueva implementacion el proceso de administracion de riesgos involucrando

Zelanda sobre el establecimiento del contexto y la identificacion, analisis, evaluacion,

administracion de tratamiento, comunicacion y el monitoreo en curso de los riesgos. Este

riesgos:  AS/NZS Estandar se puede aplicar a un amplio rango de actividades u

4360 operaciones de cualquier empresa publica, privada o comunitaria, 0
grupo, es por ello que se recomienda su aplicacion para la prevencion
del delito de lavado de dinero y activos.

Nota. Fuente: Estandar de Australia y Nueva Zelanda sobre administracion de riesgos: AS/NZS 4360. Elaboracion:
Por el equipo de trabajo

Tabla 14. Norma de Gestién de Riesgos 1SO 31000:2009

Normativa técnica Sintesis

Norma de Gestion Este estdndar puede ser utilizado por cualquier organizacion, de
de Riesgos ISO caracter publico, privado, sin fines de lucro, asociacion, grupo o
31000:2009. individuo, y no es especifica a alguna industria o sector.
Cuando la gestion del riesgo se implementa y se mantiene de acuerdo
con esta norma 1SO 31000, le permite a la organizacion:
a.  Aumentar la probabilidad de alcanzar los objetivos;
b. Fomentar la gestion proactiva;
c. Ser consciente de la necesidad de identificar y tratar los riesgos
en toda la organizacion;
d. Cumplir con los requisitos legales y reglamentarios pertinentes
y con las normas internacionales;

e. Mejorar la presentacion de informes obligatorios y voluntarios;

f. Mejorar el gobierno;

g. Mejorar la confianza y honestidad de las partes involucradas,

h. Establecer una base confiable para la toma de decisiones y la
planificacion;

i. Mejorar los controles;

j. Asignar y usar eficazmente los recursos para el tratamiento del
riesgo;

k. Mejorar la eficacia y la eficiencia operativa;

I.  Mejorar la prevencion de pérdidas y la gestion de incidentes;

m. Minimizar las pérdidas;

n. Mejorar el aprendizaje organizacional; y

o. Mejorar la flexibilidad organizacional.

Nota. Fuente: Norma de Gestion de Riesgos 1SO 31000:2009. Elaboracion: Por el equipo de trabajo
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Tabla 15. Marco integrado de administracion de riesgos corporativos. Committee of Sponsoring

Organizations of the Treadway Commission (COSO).

Normativa técnica Sintesis

Marco integrado El control interno ayuda a las entidades a lograr importantes objetivos
de administracion y a mantener y mejorar su rendimiento. EI Control interno-Marco

de riesgos integrado (el Marco) de COSO permite a las organizaciones
corporativos. desarrollar, de manera eficiente y efectiva, sistemas de control interno
Committee of que se adapten a los cambios de entorno operativo y de negocio,
Sponsoring mitigando riesgos hasta niveles aceptables y apoyando en la toma de
Organizations  of decisiones y el gobierno corporativo de la organizacion.

the Treadway EI Marco establece tres categorias de objetivos, que permiten a las
Commission organizaciones centrarse en diferentes aspectos del control interno:
(COSO). a. Objetivos operativos: hacen referencia a la efectividad vy

eficiencia de las operaciones de la entidad, incluidos sus
objetivos de rendimiento financiero y operacional, y la
proteccidn de sus activos frente a posibles pérdidas.

b. Objetivos de informacién: hacen referencia a la informacion
financiera y no financiera interna y externa y pueden abarcar
aspectos de confiabilidad, oportunidad, transparencia, u otros
conceptos establecidos por los reguladores, organismos
reconocidos o politicas de la propia entidad.

c. Objetivos de cumplimiento: hacen referencia al cumplimiento
de las leyes y regulaciones a las que esta sujeta la entidad.

Nota. Fuente: Marco integrado de administracion de riesgos corporativos. Committee of Sponsoring Organizations
of the Treadway Commission (COSO). Elaboracion: Por el equipo de trabajo



60

Tabla 16. NRP-08 Normas técnicas para la gestion de los riesgos de lavado de dinero y de

activos, y de financiamiento al terrorismo

Articulo

Sintesis

Capitulo 1. Objeto, sujeto y términos

Capitulo Il. Entorno para la gestion de
riesgos de LD/FT

Capitulo 111. Gestion de los riesgos

Capitulo IV. Debida diligencia

Capitulo V. Monitoreo de transacciones y

herramientas informaticas

Capitulo VI. Otras disposiciones y vigencias

El objeto de la norma es proporcionar los
lineamientos minimos para la adecuada
gestion del riesgo de lavado de dinero y
financiamiento del terrorismo.

Las entidades deben fijar una estructura
organizacional o funcional adecuada a su
modelo de negocios, que ayude a delimitar
claramente las funciones y responsabilidades
de cada nivel operativo.

Explica las diferentes etapas a seguir para
gestionar los riesgos, asimismo da la pauta
de diversos factores de riesgo a los cuales las
entidades deben prestarles la atencion
requerida.

Manda a que las entidades implementen
controles y procedimientos para valorar,
evaluar e identificar a sus clientes y
beneficiarios, pudiendo de esta forma
monitorear sus operaciones.

Determina que las entidades sujetas a la
norma, deberdn contar con programas
informaticos especiales y sistemas de alerta
que ayuden en la evaluacion del riesgo del
cliente.

Establece el plazo de seis meses para la
identificacion del giro del cliente y el
acatamiento de las normas. Estipula a su vez
que en caso de que algin aspecto no esté
previsto dentro de la norma, sera el Comité
del Banco Central de Reserva quien
esclarezca la situacion.

Nota. Fuente: NRP-08 Normas técnicas para la gestion de los riesgos de lavado de dinero y de activos, y de
financiamiento al terrorismo. Elaboracién: Por el equipo de trabajo
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CAPITULO IIl. METODOLOGIA DE LA INVESTIGACION
3.1  Enfoquey tipo de investigacién

El estudio se desarrollé por medio del método hipotético-deductivo, debido a que se
identificO y definid la problemética en estudio, resultando mas adecuado, ya que se basa en
examinar las hipotesis que estan generando el problema, partiendo de enunciados de caracter
universal, utilizando instrumentos que permitieron relacionar enunciados particulares;
identificando la falta de un modelo de gestion de riesgo para la prevencion del lavado de dinero y
activos, en la compra, venta y alquiler de inmuebles por parte de las empresas inmobiliarias del
pais registradas en la Camara Salvadorefia de la Construccién (CASALCO) y en el Centro

Nacional de Registros (CNR).

3.2  Delimitacion espacial y temporal
Delimitacion espacial

La presente investigacion se desarroll6 un sistema de gestion de riesgos para la prevencion de
lavado de dinero y activos, en las empresas inmobiliarias del municipio de San Salvador, El
Salvador.
Delimitacion temporal

El estudio tendré una duracion de siete meses, comenzara desde enero a julio del afio 2017.

3.3  Sujetosy objeto de estudio
Sujeto de estudio.

Las empresas inmobiliarias del municipio de San Salvador
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Objeto de estudio.

Elaborar un sistema de gestion de riesgos para la prevencién de lavado de dinero y activos.
3.3.1 Unidades de analisis

La unidad de analisis en la presente investigacion es el Gerente General de la empresa

inmobiliaria tomada como sujeto de estudio.

3.3.2 Poblacion y marco muestral
El universo serd la base de datos de la empresa sujeto de estudio denominada Inmobiliaria,

S.A.de C.V.

3.3.3 Variables e indicadores
3.3.3.1Hipdtesis del trabajo.
El disefio de un sistema de gestion de riesgos para la prevencion de lavado de dinero y activos

en las empresas inmobiliarias.

3.3.3.2 Determinacion de variables.
= Variable independiente:

Sistema de gestion de riesgos.
= Variable dependiente:

Lavado de dinero y activos.

3.4 Técnicas, materiales e instrumentos
3.4.1 Técnicas

Las técnicas consideradas en la investigacion fueron:
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El tratamiento de la informacidon bibliografica: fue en base a la recoleccion de informacion
contenida en libros de texto, revistas, publicaciones, trabajos de graduacion y otros temas
relacionados al estudio.

La técnica de campo: La entrevista, como técnica de campo se obtuvo por medio de las
experiencias de la empresa inmobiliaria en el &rea de gestion de riesgos relacionado con la
prevencion de lavado de dinero y activos, se hizo tomando referencia a la indagacion con el
personal directivo y administrativo de la empresa inmobiliaria en la cual se realizd la

investigacion.

3.4.2 Materiales

= Libros: Enfocados en la materia de prevencion y deteccién del delito de lavado de
dinero y activos, con los cuales se establecieron las bases para el desarrollo del sistema
de gestion de riesgos enfocado a la prevencion del delito antes mencionado.

» Revistas: Basadas en estadisticas sobre las amenazas del delito de lavado de dinero y
activos en la regién latinoamericana.

= Informes técnicos: Se tomaron informes técnicos elaborados por la Organizacion de
Naciones Unidas, el Banco Mundial e Informes elaborados por el Grupo de Accién
Financiera Internacional (GAFI) en materia de prevencion de lavado de dinero y
activos.

= Fuentes electrdénicas: Basadas en el desarrollo e implementacion de sistemas de
gestion de riesgo enfocado en la prevencion y deteccion de lavado de dinero y activos,

recolectando bases legales y técnicas para el desarrollo de la presente investigacion.
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3.4.3 Instrumentos
Los instrumentos son herramientas que sirvieron para la recoleccion de informacion de la

situacion del sector inmobiliario, dentro de estos se utilizé la entrevista.

3.4.4 Técnicas y procedimientos para la recopilacion de la informacion

Como se menciond anteriormente, en el presente trabajo se utiliz6 la entrevista como técnica
de recoleccién de datos, se realiz al gerente general de la inmobiliaria en la cual se basé la
realizacion del sistema de gestion de riesgos de lavado de dinero y activos y se logré alcanzar el

objetivo de recabar informacion necesaria para el analisis de los datos recolectados.

3.4.5 Recoleccion de datos.
La obtencion de datos fue de forma directa a través de una guia de entrevista con el gerente

general de la empresa inmobiliaria tomada como unidad de anlisis de la presente investigacion.

3.4.6 Instrumento de analisis de datos
Se analiz6 la frecuencia de aparicién de las respuestas mediante analisis tematico del

contenido lo cual significa para el analisis la importancia de esa unidad de registro.

3.4.7 Procesamiento y analisis de la informacion

Una vez realizada la entrevista y obtenidas las respuestas por parte del gerente general de la
empresa, se procedio al andlisis individual de cada pregunta, un analisis basado en la legislacion
en materia de lavado de dinero y activos, dicho analisis fue la base para la realizacion del

diagnostico.
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2016-2017
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PLANIFICACION DE LA INVESTIGACION

Planteamiento del programa

Definicion del problema

Estructuracion del anteproyecto

Evaluacion del anteproyecto

ELABORACION DEL MARCO TEQRICO

Planteamiento del programa

Delimitacion de la investigacion

Justificacion de la investigacion

Marco tedrico técnico legal

Disefio metodologico

Formulacion de hipotesis

METODOLOGIA DE LA INVESTIGACION

Investizacion de campo o descriptiva

Recoleccion de informacion por medio de instrumentos

Entrega de anteproyecto

Aprobacion de anteproyecto

Ratificacion ante junta directiva

Capitulo [

Capitulo IT

Capitulo IIT

Capitulo IV

Finalizacion del Documento

Revision de jurado evalnador

Examen de grado
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3.6 Presentacion y analisis de resultados.

En base a la entrevista realizada en la empresa Inmobiliaria, S.A. de C.V., se obtuvieron las
siguientes respuestas por parte del Gerente general se la sociedad, por lo cual se realiza un
andlisis para evaluar las etapas del sistema de gestion de riesgos y asi disefiar un sistema
adecuado para las necesidades de le empresa inmobiliaria para la prevencion del delito de lavado
de dinero y activos al interior de su estructura organizacional.

Componente: Identificacion y evaluacion de los riesgos de lavado de dinero y activos.

1. ¢La empresa ha evaluado su vulnerabilidad y riesgo en términos de lavado de dinero y
activos?

Respuesta: como empresa hemos tomado conciencia de que es un problema real, que puede
tener penas y sanciones verdaderas, incluso tiempo de carcel, y que estamos vulnerables ante esta
amenaza ya que la industria criminal asi como utiliza el sistema financiero para el lavado de
dinero puede también utilizar nuestra empresa con un giro inmobiliario para legalizar las
ganancias obtenidas productos de sus actividades delincuenciales, si como empresa contamos
con controles internos poco rigurosos, violacion de la ley y carencia de principios morales y
éticos estaremos facilitando las oportunidades que buscan los delincuentes para legalizar el
dinero sucio.

Andlisis: el control interno ayuda a las entidades a lograr importantes objetivos y a mantener
y mejorar su rendimiento, es por ello que es necesaria la aplicacion del estandar internacional de
Control Interno-Marco integrado de COSO, ya que permite a las as organizaciones desarrollar de
manera eficiente y efectiva, sistemas de control interno que se adapten a los cambios del entorno
operativo y de negocio, mitigando riesgos hasta niveles aceptables y apoyando en la toma de

decisiones del gobierno corporativo de la organizacion.
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2. ¢La empresa revisa regularmente el riesgo, en términos de lavado de dinero y activos, al
que sus empleados se ven expuestos en sus actividades diarias?

Respuesta: lo hacemos regularmente, ya que sabemos que al identificar los riesgos estaremos
tomando medidas de control interno que sirvan como un freno eficiente para detectar
oportunamente las actividades delictivas tendientes a la legalizacion de las ganancias en
actividades delincuenciales, por lo tanto, la evaluacion del riesgo es fundamental para evitar el
contagio de nuestra empresa.

Anélisis: cada entidad se enfrenta a una gama diferente de riesgos procedentes de fuentes
externas e internas, como sabemos el riesgo se define como la posibilidad de que un
acontecimiento ocurra y afecte negativamente a la consecucion de los objetivos, es por ello que
la evaluacién del riesgo implica un proceso dinamico e iterativo para identificar y evaluar los
riesgos de cara a la consecucion de los objetivos, es por ello que dichos riesgos deben evaluarse
en relacion a unos niveles preestablecidos de tolerancia, de este modo, la evaluacion de riesgos
constituye la base para determinar coémo se gestionaran.

3. ¢La empresa determina el riesgo de lavado de dinero y activos considerando el perfil del
cargo de sus empleados?

Respuesta: duefios, directivos y empleados pueden ser vulnerables a ser participes del delito
de lavado de dinero y activos, es por ello que contamos con un manual de ética que ayude a
prevenir por medio de las sanciones cualquier accion realizada por los entes que le mencione que

dafien el prestigio de nuestra empresa.
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Analisis: el entorno de control es el conjunto de normas, procesos y estructuras que
constituyen la base sobre la que desarrollar el control interno de la organizacion, por ello la Junta
Directiva y la Alta Direccion son quienes marcan el “Tone at the Top” con respecto a la
importancia del control interno y los estandares de conducta esperados dentro de la entidad,
fomentando la integridad y los valores éticos de la organizacion con el objetivo de atraer,
desarrollar y retener a profesionales competentes aplicado medidas de evaluacién del
desempefio.

4. ;La empresa posee una matriz de riesgos con el fin de ayudar en la asignacién de riesgo
segun el cargo de cada empleado?

Respuesta: solamente contamos con un manual de politicas y procedimientos, estamos
trabajando en ello para no ser victima de esas actividades como consecuencia de controles
relajados.

Anélisis: para la realizacion de la matriz de riesgo de la empresa, se debe analizar si la
organizacion define los objetivos con suficiente claridad para permitir la identificacion y
evaluacion de los riesgos relacionados, si esta identifica los riesgos para la consecucién de sus
objetivos en todos los niveles de la entidad y los analiza como base sobre la cual determinar
como se deben gestionar, si esta considera la probabilidad de fraude al evaluar los riesgos para la
consecucion de los objetivos y si identifica y evalla los cambios que podrian afectar
significativamente al sistema de control interno.

5. ¢Laempresa revisa y actualiza frecuentemente la evaluacion de riesgos de lavado de dinero

y activos?
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Respuesta: nos enfocamos mas que todo en el area financiera, especificamente en el
departamento de cobros y en el de comercializacion, ya que de estos departamentos depende
basicamente nuestra empresa, por ende, es de vital importancia el analisis del tipo de cliente con
el que realizamos las operaciones de compra, venta o alquiler de inmuebles.

Andlisis: la empresa debe culturizarse con la aplicacion de actividades de supervision
periddicas, que permitan suministrar informacion oportuna para la toma de decisiones en materia
de deteccion de riesgos de lavado de dinero y activos, al realizar las actividades de supervision se
podra determinar si cada uno de los cinco componentes del control interno, incluidos los
controles para cumplir los principios de cada componente, estan presentes y funcionan
adecuadamente.

Componente: Organizacion interna: roles y responsabilidades.

6. ¢Existe un oficial de cumplimiento en la empresa de conformidad a lo requerido por la
normativa legal y su identidad es del conocimiento de los empleados?

Respuesta: si contamos con un oficial de cumplimiento, es una obligacion para las
instituciones que son supervisadas por la Superintendencia del Sistema Financiero, pero para
medidas de confidencialidad no se ha revelado el nombre del oficial de cumplimiento a nuestros
empleados, ya que esto quedo establecido en junta directiva, ya que consideramos que al estar de

incognito no se le dificultara el trabajo de investigacion al interior de nuestra empresa.
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Analisis: el instructivo elaborado por la Unidad de Investigaciones Financieras da
cumplimiento al articulo 11 del Reglamento de la Ley Contra el Lavado de Dinero y de Activos,
en el afio 2015, se extendié un comunicado por parte de la UIF, en donde se establecié el plazo
para la acreditacion del sujeto obligado ante la UIF, que abarcaba del 01 de enero al 30 de
septiembre del afio 2015 para el sector de actividades y profesiones no financieras designadas,
sector donde aplica la empresa inmobiliaria.

Componente: Politicas de prevencion y deteccion de lavado de dinero y activos.

7. ¢Se realizan actividades de difusion y capacitacion interna para la prevencion del lavado de
dinero y activos en la empresa?

Respuesta: los miembros administrativos y del departamento contable se han capacitado en
seminarios de prevencién del tema del lavado de dinero, con el objetivo de que sean capaces de
detectar y evaluar irregularidades que se vayan apareciendo en la operacion diaria de nuestra
empresa.

Analisis: segun el comunicado de la UIF, las empresas deben capacitar a su personal sobre
los procesos y técnicas del lavado de dinero, para identificar practicas sospechosas y prevenir
este tipo de delitos, para el disefio de un sistema de gestién del Riesgo, en la etapa cinco:
divulgacién y documentacion, se debe establecer un programa de capacitacion sobre el sistema
de gestion del riesgo de lavado de dinero y activos que cree conciencia e informe sobre las
obligaciones y responsabilidades que se derivan del sistema para los empleados de la entidad y
dar herramientas eficaces para su cumplimiento.

8. ¢La capacitacion provee orientacion a los empleados sobre como detectar y reportar

operaciones inusuales al funcionario responsable?
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Respuesta: por supuesto, las capacitaciones a las cuales enviamos a nuestros empleados les
han permitido desarrollar las competencias para identificar, detectar en tiempo y forma, alertar o
frustrar situaciones posibles en la empresa, a fin de prevenir que la institucion sea utilizada para
realizar hechos delictivos relacionados al delito de lavado de dinero y activos.

Anélisis: como lo establece el principio de mejora continua de ISO 31000-2009, la mejora
continua fomenta el desarrollo e implementacion de estrategias para que la organizacion madure
continuamente, es por ello que una capacitacioén continua contribuira al proceso de identificacion
de riesgos de lavado de dinero y activos en la empresa.

9. ¢Las capacitaciones estan dirigidas a todos los empleados de la empresa?

Respuesta: solamente al departamento de finanzas y de comercializacion.

Andlisis: los gerentes de la empresa deben analizar con la alta direccion el estado del sistema
de control interno de la entidad y efectuar su supervision, la falta de capacitacién a todo el
personal con respecto a la prevencion de lavado de dinero y activos es un riesgo que puede evitar
la consecucion de los objetivos de la entidad, convirtiéndose en una deficiencia de control
interno, por lo cual se debe analizar el incluir a empleados de otras areas de la empresa en las
capacitaciones para ayudar a prevenir esta amenaza.

10. ¢Existen normas de ética y de buena conducta para los empleados plasmadas en manuales
de ética y/o cddigos de conducta?

Respuesta: contamos con un codigo de ética, cuyo principal objetivo es cumplir con los mas
altos estandares morales y profesionales que nos permitan ejercer los principios éticos que nos
ayudan a fortalecer el crecimiento de nuestra empresa, fomentando una cultura de la
transparencia y legalidad en las relaciones con nuestros empleados, clientes, proveedores y

autoridades.



72

Analisis: el comunicado emitido por la UIF establece que las empresas deben crear un comité
de prevencion del lavado de dinero y financiamiento del terrorismo, un codigo de ética, y
establecer sistemas de identificacion y conocimiento de clientes, por lo cual la empresa cumple
con este requisito y previene de esta forma el riesgo de que sea utilizada para la realizacion de
operaciones criminales.

Componente: Procedimientos de deteccion de lavado de dinero y activos.

11. (Existen procedimientos documentados de consulta y de comunicacion de operaciones
inusuales dentro de la empresa?

Respuesta: el codigo de ética expresa claramente cuéles son las conductas prohibidas a
nuestro personal, uno de los elementos que conforman nuestro codigo de ética es el de
cumplimiento de leyes y reglamentaciones locales, toda accidn que perjudique a nuestra empresa
y haya sido identificada por cualquier empleado deberd comunicarse inmediatamente a la
administracién general, guardando siempre el principio de confidencialidad para tomar las
acciones necesarias que sancionen operaciones indebidas.

Anadlisis: no se han disefiado politicas, manuales y procedimientos orientados a la prevencion
del lavado de dinero y activos, por lo cual la empresa esta incumpliendo al Art. 25 del Instructivo
de la UIF, numerales 1 y 2 incidiendo en la gestién del riesgo de lavado de dinero.

12. ¢(La empresa tiene procedimientos documentados para enviar un reporte de operacion
sospechosa a la UIF?

Respuesta: no contamos con un procedimiento documentado para reportar este tipo de
operaciones ante la UIF, pero en dato caso se detecte realizariamos las gestiones pertinentes con

el departamento legal y asi poder reportar toda accion sospechosa que hayamos detectado.
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Analisis: la empresa incumple a la definicion Cuarta, capitulo 1lI, del Instructivo en lo
referente al procedimiento de emision de reportes, ya que no cuenta con procedimientos
establecidos en manuales, el instructivo es claro al decir que las instituciones deberan elaborar
manuales de operacion, los cuales deberdn ser aprobados por su administracion superior y
debidamente autorizados y registrados por el organismo de fiscalizacion y supervision
respectivo, mismos que contendran los criterios y bases para considerar las operaciones como
sospechosas, asi como desarrollar sistemas manuales o de computo, que les permitan
instrumentar los procesos descritos a que se refieren estas instrucciones, especialmente para el
monitoreo de operaciones o transacciones individuales o multiples en efectivo superiores a
¢500,000.00 o su equivalente en moneda extranjera.

13. ¢Los empleados de la empresa son capaces de identificar operaciones sospechosas?
Respuesta: nuestros empleados son capaces, por ello mantenemos capacitaciones constantes y
reuniones con nuestro departamento financiero, comercial y legal para el analisis del rumbo de la
empresa en materia financiera y legal.

Andlisis: el capitulo VII del instructivo, capacitacion y difusion, menciona que las
instituciones estaran obligadas a desarrollar programas de capacitacion y difusion al personal,
por lo cual de esta forma la empresa se disminuye el riesgo de deteccién, y se garantiza que la
empresa no se esté utilizando como canal para el lavado de dinero y activos.

14. ;Los empleados de la empresa tienen conocimiento de su deber de comunicar las
operaciones sospechosas de lavado de dinero y activos, que detecten en el ejercicio de sus

funciones?



74

Respuesta: como lo mencionaba anteriormente, toda operacion sospechosa o conducta
indebida debe ser comunicada a la gerencia financiera, ellos estan sabedores que asuntos de este
tipo deben ser sancionados, ya que debemos cuidar la reputacion organizacional, reputacion que
nos ayuda a ser una empresa confiable ante nuestros clientes, proveedores y principalmente ante
el Estado.

Anélisis: el proceso para la gestion del riesgo, comunicacion y consulta establecido en la ISO
3100, tiene como objetivo garantizar que los responsables de la aplicacion de la gestion de
riesgos y las partes interesadas comprenden la base en la que se toman las decisiones y las
razones por las que se adoptan unas medidas u otras, la consulta ayudard a garantizar que los
intereses de las partes interesadas son entendidos y tenidos en cuenta, garantizar que los riesgos
han sido identificados correctamente y desarrollar una comunicacion interna y externa efectiva,
asi como un plan de consulta que contribuya al reporte de toda operacion sospechosa al gerente
general por parte de los empleados.

15. ¢Los empleados de la empresa tienen conocimiento de cuando y como contactarse con la
gerencia general, en caso de una consulta 0 comunicacién de una operacion sospechosa?

Respuesta: por supuesto, ellos deben comunicarse inmediatamente con el gerente general
inmediatamente cuando sea detectada una operacion inusual dentro de la empresa y sus

operaciones cotidianas.



75

Analisis: esta gestién del riesgo, permite a la empresa a cumplir con lo establecido en el
articulo 9 de la ley contra el lavado de dinero y activos, que menciona que los sujetos obligados
deberan informar a la UIF, por escrito o cualquier medio electrénico y en el plazo maximo de
cinco dias hébiles, cualquier operacién o transaccion de efectivo, fuere individual o multiple,
independientemente que se considere sospechosa 0 no, realizada por cada usuario o cliente que
en un mismo dia o en el término de un mes exceda los Diez Mil Dolares de los Estados Unidos
de Ameérica o su equivalente en cualquier moneda extranjera.

Componente: Monitoreo del sistema de prevencion de lavado de dinero y activos.

16. ¢Existe un sistema de prevencién de lavado de dinero y activos dentro de la empresa?

Respuesta: no contamos con un sistema de prevencién de lavado de dinero y activos, estamos
trabajando en ello ya que es un tema bastante delicado tanto en materia financiera, legal y penal,
y estamos conscientes de la necesidad de este tipo de sistemas, ya que el fallo en nuestros
controles internos puede conllevar a sanciones econémicas y encarcelamiento para cualquier
miembro de nuestra empresa que esté involucrado en este tipo de delitos.

Andlisis: la falta de un sistema de gestion de riesgos aumenta la amenaza de que la empresa
sea utilizada para el lavado de dinero y activos por parte de personas u organizaciones
criminales, es por ello que se debe elaborar un manual que cumpla con las disposiciones y
estandares internacionales, que sea capaz de prevenir el lavado de dinero y activos.

Componente: Manual de prevencion de lavado de dinero y activos.

17. ¢Existen politicas de prevencion y deteccion de lavado de dinero y activos y si es asi,

estas se encuentran documentadas?
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Respuesta: contamos con politicas dirigidas al control del riesgo, orientadas a las distintas
categorias de clientes y el uso esperado que haré el cliente de los inmuebles adquiridos, nuestros
empleados documentan los datos de identificacion del cliente, asi como los registros y la
detallada declaracion de todas las transacciones llevadas a cabo por el este, de igual forma el
departamento de cobros realiza un seguimiento de las transacciones sospechosas de los clientes y
las transacciones ejecutadas en condiciones no estandar, como empresa nos reversamos el
derecho a negarnos a procesar una transaccion en cualquier momento, cuando el empleado
responsable considere que la transaccion se conecta de alguna manera con el lavado de dinero o
actividad criminal, estas politicas estan respaldadas en memorandums internos, enviados a cada
empleado al momento de iniciar a desempefiar sus funciones.

Andlisis: para cumplir con lo establecido en la definicion cuarta del capitulo IV del
Instructivo de la unidad de investigacion financiera para la prevencion del lavado de dinero y de
activos en las instituciones de intermediacién financiera, la entidad debera elaborar manuales de
operacion, los cuales deberan ser aprobados por su administracion superior y debidamente
autorizados y registrados por el organismo de fiscalizacion y supervision respectivo, mismos que
contendran los criterios y bases para considerar las operaciones como sospechosas, asi como
desarrollar sistemas manuales o de computo, que les permitan instrumentar los procesos
descritos a que se refieren estas instrucciones, especialmente para el monitoreo de operaciones o
transacciones individuales o multiples en efectivo superiores a ¢500,000.00 o su equivalente en
moneda extranjera.

18. ¢Los empleados han recibido, leido y comprendido estas politicas de prevencion de

lavado de dinero y activos de la empresa?
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Respuesta: es un deber, Los administradores, representantes legales, miembros de juntas
directivas y en general todos los empleados, han tomado conciencia que al prevenir este delito
por medio de las politicas establecidas no le estan haciendo un favor al gobierno, sino que por el
contrario se estardn blindando a si mismos y a nuestra empresa contra los delitos de lavado de
activos.

Andlisis: la mejora continua debe ser parte de la cultura de la empresa, toda entidad debe
desarrollar e implementar estrategias para mejorar continuamente, tanto en la gestion del riesgo
como en cualquier otro aspecto de la organizacion, ya que esto permitira la gestion eficaz del
riesgo.

19. ¢Los funcionarios tienen conocimiento y comprenden la politica de prevencion y
deteccion de lavado de dinero y activos de la empresa?

Respuesta: ellos mas que nadie estan conscientes de la responsabilidad penal que como
administradores, representantes legales y miembros de juntas directivas tienen en caso de
presentarse un caso de lavado de activos al interior de nuestra empresa, es un deber que
conozcan las medidas que como empresa hemos tomado para prevenir ser utilizada en la
ejecucion de este delito, es un asunto muy delicado, ya que ultimamente se estan utilizando
empresas inmobiliarias para el lavado de dinero.

Andlisis: la correcta aplicacion de la gestion de riesgos facilitara la obtencion de los objetivos
planteados por la empresa, bien sean asuntos relacionados con la seguridad o cuestiones
economicas, sociales, politicas o ambientales, los responsables de la empresa se enfrentan
diariamente a los objetivos que esta se plantea, por lo cual deben innovar poniendo en macha
diferentes modelos y herramientas de analisis, como lo es el disefio de un sistema de gestion de

riesgos que prevenga en este caso el lavado de dinero y activos.
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20. ¢Las politicas de prevencion de lavado de dinero y activos se encuentran accesibles para
todo empleado de la institucion?

Respuesta: claro que si, cada empleado recibe al momento de ingresar a nuestra empresa un
memorandum con estas medidas de prevencion, de igual forma se les entrega el reglamento
interno por parte del area de recursos humanos de nuestra empresa.

Andlisis: para cumplir con lo establecido en el literal h, de la definicion sexta del capitulo v,
procedimientos; del Instructivo de la Unidad de Investigacion Financiera de la Fiscalia, la
empresa debe disefiar y programar los esquemas y periodos de capacitacion de su personal, sobre
la aplicacion de los manuales, esto contribuira a la deteccién de posibles riesgos de lavado de
dinero y activos al interior de la entidad, y comprometera a los empleados a contribuir con la

eficacia del sistema de gestion de riesgos implementado.

3.5.4 Diagnostico.

El presente apartado se ha elaborado para dar a conocer los resultados obtenidos por medio de
la guia de entrevista para la obtencion de informacién dirigida al gerente general de la empresa
inmobiliaria. Dichos resultados se han plasmado en un diagnostico sobre la problemaética en
estudio en donde se establecen los elementos méas sobresalientes a tomar en cuenta para brindar
una solucion.

En la empresa inmobiliaria la administracion esta consciente de la vulnerabilidad que es sujeta
al no tener controles que mitiguen el riesgo de detectar y reportar operaciones sospechosas, por
tal razon ejecuta regularmente controles internos pocos rigurosos de deteccion de actividades

irregulares en el delito de lavado de dinero y activos que puedan dafar a la empresa.
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Actualmente carecen de un sistema de prevencién de lavado de dinero, pero estan trabajando
en el disefio de un sistema. Es necesario que la empresa tenga herramienta técnica para el disefio
de sus sistemas de control interno y utilizar criterios establecido en la Recomendacién 1 del
GAFI: Evaluacion de riesgos y aplicacion de un enfoque basado en riesgo.

Buscan través del manual de Etica que los duefios, directivos y empleados practiquen valores,
y puedan prevenir cualquier conducta que dafie a la empresa, teniendo en cuenta el riesgo que se
puede presentarse en el personal que labora dentro de la organizacion, y pretenden fomentar una
cultura de la transparencia y legalidad en las relaciones con los empleados, clientes, proveedores
y autoridades.

En la actualidad cuentan con manual de politicas y procedimientos, pero no tienen un sistema
de gestion de riesgos que les permita evaluar cualquier evento que afecte las operaciones dentro
de la empresa, y las evaluaciones de riesgos por el momento son dirigidas al area de financiera
en el departamento de cobros enfocados en clientes.

La empresa cuenta con un oficial de cumplimiento, pero este no ha realizado los
procedimientos necesarios para la implementacion de un sistema de gestién de riesgos adecuado
para la deteccion de lavado de dinero y activos.

Este posee un nivel gerencial en la empresa y una de sus funciones es vigilar el cumplimiento
de los programas y procedimientos internos, incluidos el mantenimiento de registros adecuados y
la comunicacion de transacciones sospechosas, es decir que debe verificar la existencia,
suficiencia y eficacia de los mecanismos disefiados para prevenir el lavado de dinero al interior

de la empresa y aun en esta no se tiene un manual de prevencion.
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La empresa posee ciertas deficiencias al no contar con manuales y un sistema de gestion de
riesgos para la prevencion del delito de lavado de dinero y activos, por ello focaliza su
capacitacion en este tema con los departamentos de comercializacion y contabilidad, con el
objeto de que el personal desarrolle las competencias necesarias para detectar y emitir alertas
ante posibles situaciones de lavado de dinero y activos.

El principal procedimiento que tiene esta apegado a lo establecido en el cddigo de ética de la
empresa que es de informar a la administracion cualquier accion que perjudique a la empresa y
hacerlo de forma confidencial, y con respecto a los controles van orientado a documentar y
verificar datos de los clientes, no aceptan pagos en efectivo mayores a $1,000.00.

La empresa no cuenta con procedimientos para reportar actividades sospechosas, segun el Art.
9 de la Ley Contra el Lavado de Dinero y de Activos, toda transaccion monetaria que sea mayor
a $10,000.00 en efectivo y superiores a $25,000.00 en operaciones financieras realizadas por
cualquier medio, debe ser registrada y comprobada como un ingreso obtenido de forma legitima
e informarla a la UIF en los 5 dias habiles después del dia que se realizé la operacion.

La ley en el articulo mencionado en el parrafo anterior cita que deberan establecer una politica
interna de debida diligencia para la identificacion de sus usuarios o clientes. Los sujetos
obligados deben instituir, con base al reglamento de la presente ley, una politica interna
fehaciente y con intensificada diligencia para la identificacion de las personas expuestas
politicamente, sean nacionales o extranjeras, asi como la identidad de cualquier otra persona
natural o juridica en cuyo nombre actien, requiriendo a sus clientes informacion actualizada y
complementaria sobre dicha condicion.

A través de un memorandum dan a conocer a los empleados las medidas de prevencion de

lavado de dinero que la empresa.
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Por lo antes mencionado es necesario que la empresa inmobiliaria busque mecanismos que
contribuyan a la gestion de riesgos de lavado de dinero y financiamiento al terrorismo; asi como
una herramienta técnica que les ayude a implementar modelos de gestion de riesgos basados en
la Recomendacion 1 del GAFI: Evaluacion de riesgos y aplicacion de un enfoque basado en
riesgo, al igual que controles para mitigar riesgos ante cualquier amenaza que se les presente.

Identificacion y evaluacion de los riesgos de lavado de dinero y activos.

La gerencia general de la empresa esta consiente de los riesgos que pueda ocasionar el ser
participe en el delito de lavado y activos por falta de una eficiente gestion de riesgos, es por ello
que para una correcta identificacion y evaluacién del riesgo se necesitan los lineamientos
establecidos en la Recomendacion 1 del GAFI: Evaluacién de Riesgos y Aplicacién de un
Enfoque Basado en Riesgo, como lo dicta esta norma, en la etapa de identificacion de riesgos es
necesario crear una lista exhaustiva de los riesgos que podrian afectar el cumplimiento de los
objetivos de la empresa en estudio.

Es por ello la importancia de identificar todos los riesgos, independientemente de que estén o
no asociados a la busqueda de una oportunidad, la empresa no cuenta con una matriz de riesgos,
es decir que no se ha realizado correctamente la etapa de analisis de riesgos, lo cual conlleva a la
deficiencia en el tratamiento de riesgos de lavado de dinero y activos al interior de la entidad.

Organizacion interna: roles y responsabilidades.

El articulo dos de la Ley Contra el Lavado de Dinero y de Activos, en su parrafo tercero,
numeral ocho establece como sujeto obligado a las empresas e intermediarios de bienes raices;
por lo cual el nombramiento de un oficial de cumplimiento es de caracter obligatorio, el articulo

14 de la mencionada ley establece de igual forma los requisitos que este debe cumplir.
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El oficial de cumplimiento realiza el trabajo de verificar y evaluar los controles relacionados a
la gestion de riesgos, de igual manera el auditor al momento de evaluar y valorar el riesgo del
negocio Yy relacionados, también tiene participacion en este tema, pero la labor de este ultimo es
detectiva y no preventiva.

Los reportes que se emiten a la UIF se derivan de la realizacién de controles sobre las
operaciones y transacciones que igualen o superen los umbrales determinados en la ley, por lo
cual el oficial de cumplimiento debe velar por la aplicacién de los procedimientos especificos
para la prevencion y control del lavado de dinero y de activos, establecidos al interior de la
entidad mediante la implementacion de un adecuado sistema de gestion de riesgos.

Politicas de prevencion y deteccion de lavado de dinero y activos.

El Estandar de Australia y Nueva Zelanda sobre administracion de riesgos (AS/NZS 4360)
establece que se debe desarrollar una politica de administracién de riesgos por parte del ejecutivo
de la organizacion, para ello se debe definir y documentar dicha politica en manuales que
incluyan objetivos y compromisos con la administracion de riesgos.

La politica de administracion de riesgos debe ser relevante para el contexto estratégico de la
organizacion, en este caso de la empresa inmobiliaria, este contexto abarca sus metas, objetivos y
la naturaleza del negocio.

La empresa actualmente esta trabajando en el desarrollo de un sistema de gestion de riesgos,
la gerencia general asegura contar con el apoyo de los socios para el desarrollo e implementacién
de este sistema ya que les ayudard a mejorar la identificacién de oportunidades y amenazas,
generar valor desde la incertidumbre y variabilidad, mejorar el cumplimiento con legislaciones
relevantes y tener un mejor gobierno corporativo capaz de asegurar que la politica de
administracion de riesgo es comprendida, implementada y mantenida en todos los niveles de la

organizacion.
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Procedimientos de deteccion de lavado de dinero y activos.

Existen diversas metodologias encaminadas a establecer principios y guias de disefio,
implementacién y mantenimiento de un sistema de gestion de riesgos, tal como la ISO 31000 y
el Estandar de Australia y Nueva Zelanda sobre administracion de riesgos (AS/NZS 4360).

El proceso simplificado para toma de decisiones implica eliminar, reducir, asumir y transferir
el riesgo e identificar riesgos estratégicos, financieros u operacionales. Ante esto, la empresa en
estudio considera que la Ley Contra el Lavado de Dinero y de Activos, es de entero
cumplimiento, pero no proporciona todos los lineamientos para prevencion, sino mas bien
mandatos o prohibiciones en dicha materia, por ello para el disefio de un sistema de gestion de
riesgos adecuado a las caracteristicas de la empresa inmobiliaria se necesita de los lineamientos
que establecen las normativas técnicas internacionales.

En el componente de procedimientos de deteccion de lavado de dinero y activos, se evidencia
por parte de la empresa, la falta de controles y procedimientos adecuados para la deteccion de
este ilicito, ya que no se cuenta con un programa sistematico de administracion de riesgos.

Para ello la direccion debe desarrollar una politica de administracion de riesgos para la
prevencion y deteccion de lavado de dinero y activos estableciéndolas en un manual al que
tengan acceso los empleados de la entidad; también debe definir los roles y responsabilidades de
las personas que llevan a cabo este proceso.

Monitoreo del sistema de prevencion de lavado de dinero y activos.

El Estandar de Australia y Nueva Zelanda establece que los riesgos y la efectividad de las
medidas de control necesitan ser monitoreadas para asegurar que las circunstancias cambiantes
no alteren las prioridades de los riesgos, esto se debe a que pocos riesgos permanecen estaticos y

debe hacerse una revision continua para asegurar que el plan inicial se mantiene.
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La ISO 31000 establece que para asegurar la efectividad y continuidad de un sistema de
gestion de riesgos se debe revisar periddicamente la performance del plan. La revision consiste
entre otras cosas en: comparaciones contra indicadores preestablecidos, mediciones del progreso
y las desviaciones del plan, adecuacion del proceso a lo largo del tiempo, efectividad.

En base a lo mencionado anteriormente, en la empresa inmobiliaria no se supervisan
permanentemente los controles, evitando asi que se realicen las modificaciones oportunas cuando
se perciba sea necesario, lastimosamente no se cuenta con un sistema de gestion de riesgos que

pueda ser monitoreado.

Al desarrollar e implementar un sistema de gestion de riesgos para la prevencion del lavado
de dinero y activos la supervision de este se debe realizar mediante actividades permanentes
definidas por la Alta Direccion y ejecutadas por los duefios de los procesos, asimismo, se deben
realizar evaluaciones independientes (auditorias) o ambas actuaciones a la vez.

Manual de prevencion de lavado de dinero y activos.

La gestion de los riesgos implica cambios en la toma de decisiones, en la forma de gerencia,
en la eliminacién de ciertos paradigmas y creacién de la cultura de gestion de riesgos, en todos
los niveles de la entidad, iniciando en la alta direccion alcanzando hasta el dltimo nivel de la
entidad.

Para establecer el proceso de gestion de riesgos, la alta direccion de la empresa inmobiliaria
debe estar plenamente convencida que para el fortalecimiento de los procesos de la entidad que

gobiernan, es necesario analizar y evaluar los riesgos.
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Identificar los riesgos, es una labor que requiere de una comprension exhaustiva del entorno
interno y externo en el cual se realiza el proceso, lamentablemente la empresa en estudio solo
cuenta son las politicas més bésicas para la prevencion y deteccion del lavado de dinero y de
activos, las cuales estdn simplemente establecidas en un memoradndum de bienvenida para el
empleado que ingresa a laborar en la entidad, por lo cual es necesario el desarrollo de un sistema
de prevencién de lavado de dinero y activos basado en la legislacién nacional y normativa
técnica enfocada al riesgo.

Un sistema de gestion hecho a la medida de Inmobiliaria, S.A. de C.V., enfocado a la
prevencion del delito de lavado de dinero contribuirda a que dicha organizacion gestione
adecuadamente sus riesgos, razon por la cual es necesario el compromiso de la alta direccion y
de sus empleados para que proporcionen los insumos necesarios que permitan el disefio de dicho
sistema, la capacitacion que reciben los empleados de la inmobiliaria facilitara el su desarrollo
enfocado en la prevencion del lavado de dinero y de activos al interior de la empresa, ya que se
alcanzara la identificacion del riesgo por medio de la participacion de los empleados en la

elaboracion de dicho sistema.
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CAPITULO IV. PROPUESTA DE SOLUCION
4.1 Planteamiento del caso

En el presente capitulo se detalla la propuesta del trabajo de graduacion que consiste en el
disefio de un sistema de gestion de riesgos para la prevencion de lavado de dinero y activos en
empresas inmobiliarias enfocadas al area de prestacion de servicios de compra y venta de
inmuebles nuevos o usados y de asesoria inmobiliaria. Con el objetivo establecer los procesos a
seguir para identificar, medir y monitorear los riesgos y desarrollar estrategias para
administrarlos.

El fin de disefiar el sistema de gestion de riesgos es que las empresas inmobiliarias
prevengan y detecten operaciones irregulares o sospechosas relacionadas con el riesgo de
lavado de dinero y activos.

La importancia radica en proporcionar los lineamientos necesarios para la adecuada
identificacion, evaluacién, medicién, control y monitoreo de los distintos tipos de riesgos en la
que se encuentra expuesta la empresa inmobiliaria.

En consideracion al sistema, se estableceran las generalidades de las unidades de analisis del
sector inmobiliario, tomando como base las normativas técnicas e instructivos como el de la
Unidad de Investigacion Financiera para la Prevencién del Lavado de Dinero y Financiamiento
al Terrorismo, que determinan los procedimientos para la ejecucion de las fases del proceso del

sistema de gestion de riesgos.
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4.2 Estructura del plan de solucion

Para el desarrollo del caso practico se tomaron las siguientes normativas técnicas:

La recomendacion 1 del GAFI y su nota interpretativa, asi como el Estandar de Australia y
Nueva Zelanda sobre administracion de riesgos (AS/NZS 4360) y la Norma de Gestion de
Riesgos ISO 31000:2009 en el enfoque a seguir seran considerados los lineamientos sobre el
proceso de gestion de riesgos, las etapas incluiran por los menos, el andlisis del entorno,
identificacion del riesgo, medicion del riesgo, control y mitigacion hasta el monitoreo, se
obtendra la informacion relevante y significativa de las cooperativas sobre el area de riesgos.

El sistema estd disefiado para ayudar a las empresas del sector inmobiliario a fortalecer e
implementar medidas preventivas o controles en la organizacion, con el fin de garantizar su
permanencia, reputacion y evitar que estas sean involucradas en actividades ilicitas. Estas medias
deben convertirse en una buena practica y formar parte de su cultura empresarial.

Se desarrollard con una metodologia paso a paso, para integrar las medidas sugeridas a las

estrategias, politicas y procedimientos de la entidad.



4.3 Beneficios y limitantes

Tabla 17. Beneficios y limitantes.
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Beneficios

Limitantes

Aportar una mejora continua en la gestién,
mediante la integraciéon en todos los niveles
jerérquicos u organizativos, y la utilizacion de
metodologias, herramientas y actividades de
mejora.

Mejora la evaluacion de las relaciones causa-efecto
entre los riesgos y sus desencadenantes, para
permitir la identificacion mas predictiva de
amenazas y oportunidades.

Ayuda a asegurar que las mejores decisiones se
adopten cuando se plantean opciones de tratamiento
para la gestidn de riesgos y oportunidades, mientras
que mejora la integraciéon de las consideraciones
sobre los riesgos y oportunidades en todas las
decisiones clave del negocio.

Ayuda a promover una cultura comdn en
prevencion, entre las diferentes areas y niveles de la
empresa asegurando la correcta comunicacion entre
las distintas partes interesadas.

Proporciona a las organizaciones procedimientos
para poner en practica las metas y objetivos
vinculados a su politica de prevencion, correccién y
también para comprobar y evaluar el grado de
cumplimiento.

Ayuda a la empresa en el cumplimiento de los
requisitos legales y normativos relativos a lo
legislado para la prevencion de riesgos.

Aumentar la probabilidad de que se logren los
objetivos.

Mejorar la capacidad de la organizacién para
identificar amenazas y oportunidades.

Establecer una base sélida para la planificacion y
toma de decisiones.

Conocer cémo asignar y usar los recursos
necesarios para el tratamiento del riesgo.

Mejorar la eficiencia y eficacia operativa.

Alentar al personal para identificar y tratar los
riesgos.

Mejorar los controles de gestién de riesgos.

Mejorar la eficacia de la gestion de la Direccion.
Minimizar las pérdidas de la organizacion.
Estimular y apoyar el aprendizaje organizacional
continuo.

Mejorar la resistencia general de la organizacion.

Dentro de los efectos negativos que puede tener son
los altos costos que genera el disefio de un sistema
de gestidn de riesgos a la medida de la entidad
inmobiliaria y que la entidad carezca de asignacion
de un presupuesto o de recursos para la
implantacion de dicho sistema.

Falta de dedicacion y tiempo por parte del personal
con conocimientos y responsabilidad para
desarrollar adecuadamente el soporte documental
del sistema.

Disefio de procesos engorrosos.

Procedimientos mal explicados, formatos
inadecuados para registrar la informacién necesaria.
Falta de implicacién o compromiso por parte de la
direccion.

Falta de liderazgo.

Aversidn al cambio por medio del disefio de un
sistema por parte de la direccion y los empleados,
Imposibilidad de gestionar los procesos de
Direccion.

Falta de conocimiento de la importancia de tener un
sistema de gestidn del riesgo sus beneficios.
Resistencia de parte de la Direccién a que el
personal participe activamente del proyecto.

Falta de un objetivo claro ¢por qué y para qué? se
han decidido a implementar un SGR.

Nota. Fuente: Marco integrado de administracion de riesgos corporativos. Committee of Sponsoring Organizations
of the Treadway Commission (COSO). Elaboracion: Por el equipo de trabajo
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DISENO DE UN SISTEMA DE GESTION DE RIESGOS PARA LA PREVENCION DE
LAVADO DE DINERO Y ACTIVOS EN EMPRESAS INMOBILIARIAS DEL

MUNICIPIO DE SAN SALVADOR.
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4.4 Desarrollo de caso practico
4.4.1 Introduccion

Para comprender el propésito del disefio de un sistema de gestion de riesgos se debe plantear
la siguiente interrogante: ¢Es necesario proteger su empresa de los riesgos de lavado de dinero y
activos? La respuesta claramente es si. Los negocios, entendidos como actividades econdémicas
realizadas en forma habitual y profesional por una persona natural o empresa, con o sin fines de
lucro, deben ser protegidos de diversas amenazas internas o externas (riesgos).

Los riesgos internos pueden originarse en la falta o debilidad de controles, insuficiencia de
politicas o procedimientos o por la ausencia de valores institucionales fuentes que prevengan la
complicidad con actividades ilegales.

Los riesgos externos pueden provenir de clientes, proveedores, comunidad o terceros que
tratan de involucrar a los negocios directa o indirectamente en las actividades ilegales.

Los riesgos de lavado de dinero y activos pueden estar presentes en todas las etapas del ciclo
de vida de los negocios y afectar su cadena de valor, sin importar si son grandes o pequefios
contribuyentes, giro econdmico o ubicacion geografica. Las organizaciones criminales buscan
actividades econémicas licitas para ocultar, transformar o administrar los recursos de sus
actividades ilicitas. Por tanto, el dinero, activos o riqueza ilicita crea escenarios de
competencias desleal, corrupcién e influyen de manera negativa en el desempefio y
sostenibilidad de los negocios.

En consecuencia, los negocios que no se protejan de estos riesgos, pueden terminar
involucrados en procesos judiciales y administrativos que impliquen perdida de patrimonio o la

mala reputacion que ponen en peligro el negocio en marcha de la entidad.
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Ademas, implementar medidas preventivas contra los riesgos de lavado de dinero reducen el
riesgo de sanciones legales, evitan la complicidad, corrupcion y mejoran su reputacion
empresarial en el mercado.

Por otra parte, la gestion de riesgos consiste en la identificacion evaluacion y control de los
acontecimientos que, potencialmente, pueden poner en peligro los objetivos y metas. Y es una
parte integral de las buenas précticas de administracion y un elemento esencial de la direccion
corporativa.

Asimismo, el riesgo de lavado de dinero no ha tenido un desarrollo concreto pese a su
impacto y las graves consecuencias que se derivan de su ocurrencia, hasta la expedicion de las
recomendaciones del Grupo de Accion Financiera Internacional (GAFI), las cuales sugieren el
disefio, implementacion y funcionamiento de un sistema de gestion del riesgo de lavado de

dinero y financiamiento del terrorismo.

4.4.2 Objetivos.

General:

Proporcionar los elementos claves para que las entidades inmobiliarias adopten un sistema
idéneo y efectivo para la gestion, prevencion de lavado de dinero y de activos, sustentando el
riesgo y asi reducir la posibilidad de ser utilizadas o verse involucradas en actividades ilicitas, a
través de la identificacion, evaluacion, control y monitoreo de las diferentes formas de riesgo de

lavado de dinero y de activos.
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Especificos:

i. Conocer la asignacion de los recursos y el uso adecuado de ellos en las areas donde
son MA&s necesarios, para gestionar los principales riesgos identificados dentro del
nivel de tolerancia establecido por cada entidad como lo es el riesgo reputacional.

ii. Determinar los niveles de riesgo que son aceptables para las entidades del sector
inmobiliario, tomando en cuenta su naturaleza, asi como los factores de riesgo, como
son los socios, productos, ubicaciones geograficas, operaciones y el personal
administrativo.

iii. Proporcionar una metodologia para dar tratamiento a los riesgos de lavado de dinero y
de activos, con acciones especificas de acuerdo con la naturaleza y operaciones
habituales de las empresas inmobiliarias persiguiendo asi evitar o reducir el riesgo
manejando procedimientos adecuados y apegados a lo que la ley y normativa en

materia de lavado de dinero y activos requiere.

4.4.3 Estructura del sistema de gestion de riesgo de lavado de dinero y de activos.
La estructura que se muestra en la figura 5, busca representar el estandar internacional,

adecuandolo a la naturaleza especial de los riesgos de lavado de dinero y activos.
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Procesos para el disefio de un sistema de gestion del riesgo.

Identificar riesgos
* ;Qué puede suceder?
* (Como puede suceder?

Monitorear v Revisar

@]
=]
=
=
=]
=
-
=]
-
]
L]
=]
-
=
wn
=
—
-
=]
-

JSe aceptan

los riesgos?

Figura 5: Procesos para el disefio de un sistema de gestion del riesgo. Fuente: Norma de Gestidn de Riesgos ISO

31000:2009. Elaboracion: Por el equipo de trabajo de graduacion.

4
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4.4.4 Etapa 1: Diagnostico.
Uno de los objetivos fundamentales en esta etapa es la adopcion o fortalecimiento de
medidas preventivas para proteger una empresa de los riesgos de lavado de dinero y activos es

el compromiso, real y decidido, de los duefios y directivos.

4.4.4.1 Comprometer a los duefios, directivos y administradores de la inmobiliaria.

Los directivos y administradores de la empresa inmobiliaria son las personas mas interesadas
para que la actividad financiera de la entidad se desarrolle de manera sostenible, responsable y
segura. Ademas, son las personas con mayor grado de responsabilidad y compromiso en la
adopcion de medidas que garanticen la realizacion de actividades legales en la entidad, porque
su riesgo legal y su reputacion son superiores al de los deméas miembros.

Por tanto, para garantizar la puesta en marcha, crecimiento y sostenibilidad de la empresa
inmobiliaria, se debe fomentar una cultura empresarial que rechace propuesta dudosa o ilicita,
que incorpore practicas de sana competencia, que fomente espacios y costumbres orientadas

hacia la legalidad en su actividad.

4.4.4.2 Determinar el contexto externo e interno.
4.4.4.2.1 Entorno regulatorio y de negocios de la empresa.
Para identificar posibles elementos relevantes en materia de lavado de dinero y activos
analizamos el entorno normativo en el que se desenvuelve la inmobiliaria:
I. Ley Ley contra el lavado de dinero y de activos.
ii. Reglamento de la Ley Contra el Lavado de Dinero y de Activos

iii. Codigo de comercio.
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Vi.

Vili.

viii.

Xi.

Xil.

Ley de arrendamiento financiero

Cadigo civil.

Cadigo tributario

Ley del impuesto a la transferencia de bienes muebles y a la prestacion de servicios

Ley del impuesto sobre la renta.

Ley de impuesto sobre la transferencia de bienes raices

Instructivo de la Unidad de Investigacion Financiera para la Prevencién del Lavado de
Dinero y de Activos.

Ley Especial de Extincion de Dominio y de La Administracion de los Bienes de Origen o
Destinacion llicita.

Ley Especial Contra Actos de Terrorismo

4.4.4.3 Definiciones técnicas

A continuacidn, se presentan abreviaturas utilizadas en este manual y las definiciones de los

términos mas frecuentes utilizados en la gestion de riesgo de lavado de dinero.

1. Analisis de riesgo: un uso sistematico de la informacién disponible para determinar

cuan frecuentemente puede ocurrir eventos especificados y la magnitud de sus

consecuencias.

2. Control del riesgo: comprende la implementacion de politicas, procesos, practicas y

otras acciones existentes que actlan para minimizar el riesgo de lavado de dinero y

activos en las operaciones, negocios o contratos que realice la inmobiliaria.
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10.

Estructura de gestion de riesgo: conjunto de elementos que proveen las bases y
gestion organizacional para disefiar, implementar, monitorear, revisar y mejorar
continuamente la gestion del riesgo en la organizacion.

Evaluacion del control: revision sistematica de los procesos para garantizar que los
controles aun son eficaces y adecuados.

Evaluacion de riesgo: es todo el proceso desde la identificacion del riesgo, analisis y
evaluacion de él.

Fuente de riesgo: elemento el cual solo o en combinacion tiene potencial para
generar un riesgo.

Gestion de riesgo: actividades coordinadas para dirigir y controlar una organizacion
con relacién a sus riesgos.

Identificacion del riesgo: proceso para determinar lo que puede suceder, porque y
como.

Lavado de dinero: proceso en virtud del cual los bienes de origen delictivo se
integran en el sistema econdmico legal con apariencia de haber sido obtenidos de
forma licita.

Monitoreo o seguimiento: verificacion, supervision, observacion critica o
determinacion continta del estado, con el fin de identificar cambios con respecto al

nivel de desempefio exigido o esperado.
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11.

12.

13.

14.

15.

16.

17.

Oficial de cumplimiento: es el funcionario designado por la asamblea general de
socios, responsable de velar por el cumplimiento del marco regulatorio aplicable. El
oficial debe ocupar como minimo un cargo gerencial dentro de la entidad, contar con
suficiente facultad e independencia, a efecto gestionar los riesgos asociados con el
lavado de dinero y de activos.

Operaciones inusuales o sospechosas: son todas las operaciones poco usuales, que
se encuentran fuera de los patrones de transaccion habituales y las que no son
significativas, pero si periodicas. Sin fundamento econémico o legal evidente, y todas
aquellas operaciones inconsistentes o que no guardan relacién con el tipo de actividad
econdmica del cliente.

Politica de la gestion de riesgos: intenciones y direccion generales de una
organizacion relacionadas con su desempefio en seguridad, como las ha expresado
formalmente por la alta gerencia.

Personas expuestas politicamente (PEP’s): son personas nacionales o extranjeras
que por razén de su cargo manejan recursos publicos, o tienen poder de disposicion
sobre estos 0 gozan de reconocimiento publico.

Riesgo: efecto de la incerteza en lograr los objetivos.

Reporte de operaciones sospechosas (ROS): reporte de una operacion sospechosa
que la empresa efectta a la Unidad de Informacion Financiera.

Seflales de alerta: hechos, situaciones, eventos, indicadores cuantitativos y
cualitativos, razones financieras y ademas informacion que la empresa determine
como relevante, a partir de los cuales se puede inferir oportuna y/o prospectivamente

la posible existencia de un hecho o situacion.

8
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18. Tratamiento del riesgo: seleccién e implementacidn de las opciones apropiadas para
ocuparse del riesgo.

19. Tipologias: son estudios que analizan fendmenos, sectores, tendencias 0 modalidades
por las cuales se realizan operaciones de lavado de dinero o financiamiento del
terrorismo.

20. Valoracion del riesgo: proceso global de identificacion del riesgo, analisis del riesgo

y evaluacion del riesgo.

4.4.4.4 Contexto estratégico
4.4.4.4.1 Establecimiento del contexto externo

El contexto externo define la relacion entre la sociedad-entorno, identificando las fortalezas,
debilidades, oportunidades y amenazas incluyendo aspectos financieros, operacionales,
competitivos, politicos, sociales, culturales y legales de las funciones de la inmobiliaria.

La realizacion del diagndstico FODA en la empresa inmobiliaria, es para reconocer los
elementos internos y externos que afectan tanto de manera positiva como negativa, asi como
también para definir los elementos que pueden ayudar o retrasar el cumplimiento de los

objetivos.
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FODA de Inmobiliaria, S.A. de C.V.

FORTALEZAS

Personal capacitado.
Disposicion y lealtad de los socios.
Buena atencion al cliente.

Solvencia tributaria.

Equipo de oficina adecuado.

Agilidad en los servicios.
Apoyo de CASALCO.
La experiencia en la administracion inmobiliaria de
los miembros del Consejo de Administracion.
Infraestructura adecuada para el desarrollo de las
operaciones.

v

DEBILIDADES

El ambiente laboral no es 6ptimo.
La rotacion del personal.

Contrataciones entre los miembros del consejo de
administracion.

Falta de disposicién de los miembros de la
direccidn.

La no asistencia a la asamblea general por parte de
los socios.

OPORTUNIDADES

Los avances tecnoldgicos.

El ingreso de remesas familiares, permite incrementar
la demanda de inmuebles.

La globalizacion abre puertas a la expansion.

El incremento del ingreso de los socios a través de
los productos y servicios que se ofrecen.

Invertir en publicidad y promocion de los beneficios
que ofrece la inmobiliaria

AMENAZAS

La tecnologia que aplica la competencia.
El consumismo y la carencia del habito de ahorro en
la poblacion.

La morosidad
Incremento de la competencia.

La delincuencia

El gobierno tiende a favorecer a las instituciones
financieras de caracter comercial.

La fuerza que posee la competencia en campafia
publicitaria.

La compra y venta de bienes inmuebles como forma
para perder el rastro del dinero proveniente de
actividades delictivas.

Actividades de negocios con empresas fantasmas y
testaferros.

10
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4.4.4.4.1 Partes interesadas externas
Las partes interesadas son los individuos que se ven o se distinguen como afectados por una

decision o actividad. Entre ellos se pueden incluir:

1. Empresas o contrapartes comerciales.

2. Reguladores y otras instituciones gubernamentales
que ejercen control sobre las actividades

3. Clientes.

4. Agentes de bienes raices

5. Otras inmobiliarias con las que se realizan negocios
de compra, venta o alquiler de inmuebles.

4.4.4.5 Contexto organizacional.
4.4.4.5.1 Establecimiento del contexto interno
Se deben definir los pardmetros necesarios tanto internos como externos gque son relevantes

para la entidad, por lo cual el contexto interno comprende:

4.4.4.5.2 Direccionamiento estratégico de la empresa inmobiliaria.
Misidn
Ser los lideres mundiales en Bienes Raices, alcanzando nuestras metas a través de ayudar a

otros a alcanzar las suyas. Todos ganan.

11
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Vision
Inmobiliaria, S.A. de C.V., siempre serd el lugar adecuado para los emprendedores en el
sector inmobiliario que desean una combinacion de independencia, apoyo Yy ventajas
competitivas Unicas y la mejor opcion para los clientes que entienden los beneficios de tener a
alguien con estas caracteristicas trabajando en su favor.
Valores
Inmobiliaria, S.A. de C.V., tiene como principales valores los siguientes:
I. Agentes excelentes, Resultados excelentes.
ii. Nos esforzamos por ser los mejores a traves de la educacion, el servicio y el esfuerzo en
cualquier cosa que hagamos.
iii. Nuestra gente hace una diferencia real en las vidas y en las comunidades de todo el pais y
el mundo.

iv. En Inmobiliaria, S.A. de C.V., desarrollas tu propio negocio, pero no estas solo.

4.4.4.6. Entorno interno de la inmobiliaria

4.4.4.6.1 Servicios que ofrece
Compra, venta y alquiler de inmuebles del tipo urbanos, los cuales abarcan las categorias:
1. Residencial: Comprende vivienda minima, apartamentos basicos y de lujo.
2. Industrial: Bodegas, edificios, locales.

3. Turisticos: Casas de playa y ranchos.

12
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4.4.4.6.2 Los interesados internos

Los interesados internos en el sistema de gestion de riego para la prevencién de lavado de
dinero y activos son los siguientes:

I. Junta general accionistas

ii. Junta directiva

iii. Auditor interno

iv. Oficial de cumplimiento

v. Los gerentes delas diferentes areas

vi. El auditor externo, los empleados y demas personas que prestan servicios.

4.4.4.6.3 Naturaleza del negocio

La empresa Inmobiliaria, S.A. de C.V., es una entidad que tiene como giro las actividades
inmobiliarias realizadas a cambio de una retribucion o por contrata, estd enfocada en la compra,
venta y alquiler de inmuebles urbanos, los clientes se acercan directamente a las oficinas
administrativas o se contactan con la entidad por medio de uno de sus agentes inmobiliarios,
entre los principales clientes se encuentran las personas naturales y sectores de las pequefias y

medianas empresas que necesiten poner en venta, alquilar o comprar un determinado inmueble.

13
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4.4.4.6.4 Breve descripcion de Inmobiliaria, S.A. de C.V.

Nombre, razén social o denominacion  : Inmobiliaria, S.A. de C.V.
Fecha de constitucion . 15 de diciembre de 2008
Actividad principal . Actividades Inmobiliarias
NUmero de Identificacion Tributaria : 0614-151208-104-8

Numero de Registro de Contribuyente : 188077-6

Servicios claves . Compra, venta, alquiler y servicios de asesoria
de inmuebles del tipo urbanos.

Clasificacion de la empresa :  Mediana

NUmeros de sucursales en San Salvador : 1

La empresa se encuentra organizacionalmente estructurada de la siguiente manera: el primer
nivel estd conformado por la junta general de accionistas, junta directiva y gerencia general. El
segundo contempla a las gerencias de financiera, legal, de comercializacion, mercadeo y de

sistemas; en el tercero se encuentran diferentes departamentos subordinados a ellas.

14
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4.4.4.6.5 Descripcion de funciones.

A continuacién, se mencionan las funciones de las diferentes areas involucradas en la gestion

de riesgo de lavado de dinero y activos:

4.4.4.6.5.1 Junta general de accionistas

Como principal 6rgano de la Sociedad Inmobiliaria, S.A. de C.V., las Juntas general de

accionistas tiene las siguientes responsabilidades y funciones en materia de control y

prevencion del lavado de dinero y activos:

Vi.

Disefar las politicas para la prevenciéon y control del riesgo de lavado de dinero y
activos que haran parte del sistema de gestion de riesgo.

Ordenar los recursos técnicos y humanos que se requieran para implementar y mantener
en funcionamiento el sistema de gestion de riesgos disefiado, teniendo en cuenta el
tamario y caracteristicas de Inmobiliaria, S.A. de C.V.

Aprobar el manual para la prevencion de lavado de dinero y activos, asi como sus
actualizaciones.

Aprobar los mecanismos e instrumentos que conforman las politicas del sistema de
gestion de riesgos de Inmobiliaria, S.A. de C.V.

Designar al Oficial de Cumplimiento.

Incluir en la agenda la revision de informes que presente el Oficial de Cumplimiento, y
pronunciarse respecto de cada uno de los puntos que contengan dichos informes,

dejando expresa constancia en la respectiva acta.
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vii. ~ Pronunciarse sobre los informes presentados por el Oficial de Cumplimiento sobre el
sistema de gestion de riesgos y hacer seguimiento a las observaciones o
recomendaciones adoptadas, dejando expresa constancia en la respectiva acta.

viii.  Aprobar el procedimiento para la vinculacion de los clientes y proveedores que pueden
exponer en mayor grado a la entidad al riesgo de lavado de dinero y activos, asi como
las instancias responsables, atendiendo que las mismas deben involucrar empleados de
la alta gerencia.

ix.  Aprobar el procedimiento para la vinculacion y realizacion de operaciones, negocios o
contratos con Personas Expuestas Publicamente (PEP’s), asi como las instancias
responsables y procedimientos de funcionarios adecuados, segun las normas legales
pertinentes.

X.  Definir y aprobar los criterios objetivos para realizar Reportes de Operaciones
Sospechosas (ROS) a la UIF y/o autoridades extranjeras con jurisdiccion sobre
inmobiliaria, S.A. de C.V.

xi.  Definir y aprobar los procedimientos y controles para reglamentar la cantidad méaxima

de dinero en efectivo que se puede manejar con los clientes.

4.4.4.6.5.2 Directores

El sistema de gestién de riesgos para la prevencion de lavado de dinero y activos de
Inmobiliaria, S.A. de C.V., contempla como minimo las siguientes funciones a cargo del director
de la empresa:

i.  Proveer los recursos técnicos y humanos necesarios para implementar y mantener en

funcionamiento el sistema.
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ii.  Verificar que las politicas, proceso y procedimientos establecidos, desarrollen todas las
politicas establecidas por la Junta Directiva.

iii.  Prestar apoyo efectivo, eficiente y oportuno al Oficial de Cumplimiento.

4.4.4.6.5.3 Gerencia general

Es la responsable de asignar los recursos y velar porque se implemente adecuadamente la
gestion de los riesgos de lavado de dinero y se cumpla con las estrategias, politicas,
procedimientos, lineamientos, pautas y directrices aprobadas por la junta directiva de
administracién tendré entre otras las siguientes funciones:

i. Implementar la gestion de riesgos de lavado de dinero y activos en la empresa
inmobiliaria, asegurando el fiel cumplimiento de las estrategias, politicas y manuales
aprobados por la junta directiva.

ii. Asegurar que la oficialia de cumplimiento informe la junta directiva de la inmobiliaria,
los resultados de sus evaluaciones relacionadas con la prevencion de lavado de dinero,
por lo menos trimestralmente, dependiendo del grado de riesgo que haya asumido la
entidad inmobiliaria.

iii. Cerciorar que el marco regulatorio en materia de prevencién de lavado de dinero y de
activos sea del conocimiento de todo el personal de la inmobiliaria y facilitar su acceso
de consulta a través de los medios tecnoldgicos existentes y otros que consideren
pertinentes.

Iv. Asegurarse que todas las actividades concretadas por el personal de la inmobiliaria con
los accionistas y usuarios sean llevadas a cabo de conformidad con las leyes, normas y

estandares éticos establecidos a fin de prevenir los riesgos de lavado de dinero.
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4.4.4.6.5.4 Auditoria interna

Es la encargada de darle cumplimiento a lo establecido en el Articulo 10, literal “d” de la Ley
Contra el Lavado de Dinero y de Activos, de igual forma a lo que establece el Articulo 4, literal
“d” de su reglamento; lo cual abarca:

i. Debe dar cuenta por escrito al Comité de Auditoria y Finanzas y al Oficial de
Cumplimiento, sobre el cumplimiento o incumplimiento a las disposiciones contenidas
en el sistema de gestion de riesgo.

ii.  Debe poner en conocimiento del Oficial de Cumplimiento las inconsistencias y falencias
que detecte respecto a la implementacion del sistema de gestion de riesgos o de los
controles establecidos.

iii.  Debe rendir los informes sobre el cumplimiento del sistema de gestidn de riesgos cuando

la Junta Directiva se lo solicite.

4.4.4.6.5.5 Oficialia de cumplimiento

Como unidad encargada de la prevencion del riesgo de lavado de dinero y activos, esta debe
ejercer Unicamente funciones de prevencion de riesgos, debiendo cumplir con las funciones
establecidas en el Articulo 16 del instructivo de la UIF y adicionalmente con las siguientes

responsabilidades:
i. Debera dar estricto cumplimiento al marco legal y normativo en materia de prevencion

de lavado de dinero y activos e instrucciones emitidas por la UIF.

ii. Elaborar las politicas y procedimientos de prevencion de lavado de dinero para su

posterior aprobacion por la junta directiva.
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iii. Elaborar una matriz de riesgos en la cual se evallen e identifiquen los riesgos a que esta
expuesta la empresa considerando los factores de riesgo definidos por las normas
técnicas siendo estas no obligatorias para las inmobiliarias.

iv. Realizar monitoreo permanente a través de sistemas informéticos y de otros medios a las
transacciones realizadas por los clientes y empleados dela inmobiliaria, para establecer
la existencia de casos considerados como irregulares o sospechosos que ameriten
informarse a la UIF.

v. Comunicar de forma directa a la UIF toda deteccion de actividad u operacién
sospechosa identificada al interior de la inmobiliaria, abarcando la presentacion de:

a. Reportes de operaciones irregulares o sospechosas.

b. Reportes de operaciones en efectivo mayores a diez mil dolares de los Estados
Unidos de América, conforme lo establece el Articulo 9 de la Ley Contra el Lavado
de Dinero y de Activos.

vi. Implementar herramientas informaticas para el control y monitoreo de las transacciones
efectuadas por los empleados y clientes de la inmobiliaria.

vii. Elaborar y mantener expedientes electronicos o fisicos de los accionistas previamente
reportados como irregulares o sospechosas a la UIF, cumpliendo con el plazo maximo
de cinco dias habiles establecidos en el Articulo 9 de la Ley Contra el Lavado de Dinero
y de Activos.

viii. Informar la junta directiva de la inmobiliaria sobre las actividades desarrolladas por la
oficialia de cumplimiento.

ix. Elaborar el plan de trabajo y someterlo a aprobacion de la junta directiva.
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La divulgacion de la informacion producida por la oficialia de cumplimiento, tanto a
usuarios internos como a externos, debera realizarse de conformidad con los procedimientos,
mecanismos, medidas de seguridad y niveles autorizados y establecidos por la ley y el

instructivo de la UIF.

4.4.4.6.5.6 Departamento legal
Es el dérgano interno y externo de la entidad inmobiliaria, encargado de proporcionar los
servicios juridicos que esta requiera, los cuales estan enfocados a minimizar el riesgo legal que
conlleva el riesgo de lavado de dinero y activos a que se encuentra expuesta la inmobiliaria.
El departamento legal debe asesorar la administracion del riesgo, a fin de que la inmobiliaria
se apegue a los objetivos, politicas, procedimientos, limites, modelos, metodologias y
estrategias, establecidas por el presente sistema. Las funciones especificas que desempefia son
las siguientes:
i. Proporcionar seguridad juridica a la entidad.
ii. Asesorar la junta directiva en la actualizacion de la normativa e informacion interna
aplicable, en lo relacionado con los procesos de prevencion de lavado de dinero y

activos.
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4.4.4.7 Contexto de la gestion de riesgos.
4.4.4.7.1 Objetivos de la gestion de riesgos

Objetivo general:

Contar con un instrumento metodolégico que permita informar internamente y a los
organismos de control sobre el seguimiento de los riesgos de lavado de dinero y activos en la
empresa inmobiliaria.

Objetivos especificos:

i. Mantener controles internos actualizados que permitan identificar las posibles tipologias
de lavado de dinero.

ii. Realizar las operaciones de la empresa bajo estdndares internacionales para la
prevencion de Lavado de dinero emitidos por organismos de supervision, para impedir
que sea utilizada con fines delictivos.

iii. Evitar que la entidad sea utilizada como medio o canal directo o indirecto para el lavado
de dinero.

iv. Mantener la confianza de los clientes sobre los diferentes productos o servicios
ofrecidos por la empresa.

v. Contratar y mantener personal calificado para la prevencion del lavado.

4.4.4.7.2 Politicas de la gestion de riesgos de lavado de dinero y activos
A continuacién, se presentan los lineamientos generales que empresa inmobiliaria adopta,
para generar una cultura institucional de gestion de riesgo para la prevencion del lavado de

dinero y de activos:
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Compromiso de la administracién: la junta directiva de la empresa, a través del oficial
de cumplimiento, debe ser la responsable de impulsar una cultura de administracion de
riesgos de lavado de dinero, herramientas que permitan el funcionamiento efectivo del
modelo de gestion de riesgo mediante las politicas establecidas en junta directiva.

ii. Supremacia del riesgo: la junta general de accionistas no asumird un nivel de
tolerancia frente a un riesgo significativo de lavado de dinero. EI cumplimiento de las
normas en materia de administracion del riesgo establecido por la entidad, tendran
prelaciénsobre el cumplimiento de las metas propuestas y demas indicadores que se
hayan establecido para medir la gestion de los funcionarios de la entidad.

iii. Segmentacion por factores de riesgo: para facilitar el analisis y control de los riesgos a
los que esta expuesta la entidad, estas deben evaluar los siguientes factores de riesgos:

a. Clientes/usuarios: Son las personas naturales o juridicas que realizan
operaciones de compra, venta o alquiler de bienes inmuebles.

b. Servicios: Son las operaciones legalmente autorizadas y que cumplen con la
mision propia de la entidad.

c. Empleados: Es todo el talento humano que presta sus servicios a la entidad de
forma permanente o eventual a la vez.

d. Jurisdiccién. Es la ubicacion geografica donde se establece el servicio y se
legaliza la relacion contractual.

iv. Mantenimiento de factores de riesgo: el oficial de cumplimiento alimentara la base de
datos segun el segmento de factores de riesgo seleccionado, y el comité correspondiente
podra fijar cupos o limites de transacciones para generar sefiales de alerta en cada

segmento de mercado que se designe.
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v. Sobre los servicios: cuando se desarrolle un nuevo servicio, que involucre operaciones
que impliquen un cambio de fondo en los controles establecidos, el nuevo servicio
deberd ser especialmente analizado por el oficial de cumplimiento, con el objetivo
principal de presentar la modificacion o adicion del mismo dentro del modelo y solicitar
su inclusion por parte de la junta general de accionistas de la entidad.

vi. Cobertura de controles: la empresa, por medio del oficial, evaluard la efectividad de
los controles existentes, presentara modificaciones o tratamientos especiales para
mitigar los riesgos identificados, asi como de actualizar las metodologias, modelos e
indicadores para la oportuna deteccion de las operaciones inusuales.

vii. Modificacion del modelo de gestion: el presente modelo debera ser actualizado al
menos de forma anual, de acuerdo con las necesidades de la empresa; las

modificaciones deberan ser aprobadas por la junta general de accionistas.

4.4.4.7.3 Metodologia de la evaluacion del riesgo.

La administracion de riesgos se define como el proceso de planear, organizar, dirigir y
controlar las actividades relacionadas con la identificacion y analisis de los riesgos a que esta
expuesta la empresa inmobiliaria, con el propdésito de definir una respuesta apropiada que
permita eliminarlos, minimizarlos, retenerlos o transferirlos. La gestion inadecuada se refleja en
la toma de decisiones erréneas y en la posible materializacion del riesgo, debido a un inadecuado
plan para minimizar su posibilidad de ocurrencia o para reducir su impacto en los objetivos de la
Sociedad.

Por lo anterior, Inmobiliaria, S.A. de C.V., defini¢ el siguiente esquema de gestion de riesgos

para la prevencion de lavado de dinero y activos:

24




117

4.4.4.7.4 Levantamiento de informacion.

En esta fase se analizan las actividades y areas criticas vulnerables al lavado de dinero y
activos, por lo cual se procede a la elaboracién de un check list como el presentado en el anexo
N°2 y programas de cumplimiento enfocados a la prevencion del riesgo de lavado de dinero y

activos.

4.4.4.7.5 Cuantificacion de los riesgos.

La evaluacion cualitativa de los riesgos se desarrollara bajo el esquema de la asignacién de
valores en 5 criterios de manifestacion de los riesgos, cada uno de estos 5 criterios esta
conformado por 5 opciones de manifestacion, es decir, 5 niveles de impacto, esta valoracion es

de caracter subjetivo.

4.4.4.7.6 Ordenamiento de los riesgos y asignacion de prioridades.

Una vez realizada la valoracion por criterios se procede a la clasificacion del riesgo
hallando el indicador ER, este indicador numérico representa los niveles de riesgo de cada
actividad (bajo, medio y alto).

Una vez concluida la cuantificacién de los riesgos se les ordena de acuerdo a su nivel de
riesgo, desde el que mayor riesgo representa para la cooperativa.

Utilizando métodos priorizamos los riesgos y planteamos a las unidades respectivas el
orden en el que se deberian atacar estos riesgos, basados en el impacto que estos tienen en los
procesos. Son estos riesgos los que se deben tener en cuenta para aplicar medidas de control o

preventivas, mediante el mejoramiento de los procesos involucrados.
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4.4.4.7.7 Seleccionar los riesgos prioritarios.

Los directivos o gerencia involucrada procederan a validar la informacién proporcionada por
el oficial de cumplimiento responsable de la identificacion de los riesgos, los cuales informaran
sus acuerdos y desacuerdos.

El oficial de cumplimiento encargado de la administracion e identificacion de riesgos una
vez cuente con la validacion de todos los procesos analizados procedera conjuntamente con el
consejo administrativo y la gerencia involucradas al planteamiento de las medidas correctivas.

Estas medidas pueden comprender:

a. Evitar el riesgo

b. Reducir su probabilidad de ocurrencia
c. Reducir las consecuencias

d. Transferir el riesgo

e. Retener el riesgo.

4.4.5 Etapa 2: Apreciacion del riesgo

Esta etapa tiene como principal objetivo identificar los riesgos de lavado de dinero y activos
inherentes al desarrollo de la actividad de la empresa inmobiliaria, de igual forma se identifican
los eventos de riesgo de este delito, a los cuales estad expuesta la empresa en cada uno de los

factores de riesgo.
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4.4.5.1 Identificacién del riesgo.

Inmobiliaria, S.A. de C.V., aplica la debida diligencia para identificar los riesgos y eventos
que pueden dar origen a hechos de lavado de dinero. Esta identificacion se realiza tomando en
cuenta los procedimientos y factores de riesgo a la actividad que realiza la inmobiliaria, siendo
su proposito el adoptar, desarrollar y ejecutar los programas, politicas, normas y controles
internos idéneos para prevenir o detectar el riesgo y en caso proceda, reporta las transacciones
sospechosas.

Para clasificar los riesgos, la empresa ha establecido metodologias para segmentar e
identificar los factores de riesgo por area organizacional, tal como se expresan en la tabla N°18,
clasificando los riesgos en:

a. Riesgo reputacional

b. Riesgo de cumplimiento
c. Riesgo estratégico

d. Riesgos operativos:

e. Riesgos tecnoldgicos

f. Riesgo legal o regulatorio

La metodologia de identificacion de eventos de riesgo en la entidad comprendera una
combinacion de las siguientes técnicas y herramientas de apoyo:

i. Inventario de eventos: revisando fuentes e informacién que contengan listados
genericos de eventos de riesgo con aplicabilidad en la entidad.
ii. Talleres a grupos de trabajo dirigidos: los riesgos se identifican con base en la lluvia

de ideas basada en la experiencia del personal de diferentes areas o funciones.
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Entrevistas y cuestionarios: averiguar los puntos de vista y conocimientos del sujeto

de estudio, en relacion a los acontecimientos pasados y posibles futuros.
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Tabla 18. Matriz de factores de riesgos identificados en Inmobiliaria, S.A. de C.V.
Factor de riesgo Segmento

Junta Directiva

Accionistas, Asociados, Socios

Administradores

Empleados

Contrapartes Internas

Asesores

Inmobiliaria S.A. de C.V.

Personas Naturales
Clientes
Personas Juridicas

Sistema Financiero
Aseguradoras
S0Vl [o] Il Constructoras
Abogados y Notarios

Outsourcing (Servicios de Vigilancia, Administracion, Aseo

[72]
©
=
1
[}
+—
x
L
w
[
=]
—
48]
o
(]
e
o)
=
o
O

Internacionales
Jurisdicciones

Nacionales

Nota. Fuente: Marco integrado de administracion de riesgos corporativos. Committee of Sponsoring Organizations
of the Treadway Commission (COSO). Elaboracion: Por el equipo de trabajo
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Tabla 19. Clasificacion de los riesgos

Riesgos Aspectos por medir
Pais
Gobernabilidad
Reputacional
Cumplimiento de objetivos estratégicos
Calificacion (“Rating”)
Imagen
Continuidad del Negocio/Supervivencia
Politico
Contagio
Colapso del mercado
Contrapartes
Concentracion
Contagio
Tasa de interés
Cambiario
Precio
Liquidez
Fraude Interno
Del empleado
De la gerencia
Fraude Externo
Relaciones Laborales
Précticas Profesionales
Recursos humanos
Tecnologia
Operativos
Cumplimiento
ESO LI\ Dafios activos materiales
Incidencia del negocio y fallas en los sistemas
Planeacion
Entrega y Soporte
Monitoreo
Ejecucidn, entrega y gestion de procesos
Recursos Humanos
Tecnologia
Procesos
Riesgo legal
Riesgo ambiental.
Nota. Fuente: Norma de Gestién de Riesgos 1SO 31000:2009. Elaboracion: Por el equipo de trabajo

Riesgos estratégicos

Riesgos de
contrapartes

Riesgos de mercado
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Cada uno de los factores de riesgo anteriores poseen condiciones que impactan las
operaciones de la empresa en funcion de la complejidad y naturaleza de las mismas, por la cual
se establece un mapa de incidencia sobre dichas operaciones con el objeto de establecer los
lineamientos para el control y mitigacion del riesgo de lavado de dinero, el cual es un riesgo
operativo y reputacional que afecta a los demaés riesgos de la inmobiliaria.

Tabla 20. Matriz de identificacion de riesgos aplicados a Inmobiliaria, S.A. de C.V.

Contrapartes Internas Causas Consecuencias
-Falta de debida diligencia.
Junta Directiva -No se cuenta con una cultura
organizacional que gestione el
riesgo de LD.

-La administracion no ha creado

un plan de capacitacion 0 Dafio reputacional a la entidad.
delegado  a  oficial  de sanciones econdmicas y carcelarias por
Administradores cumplimiento para la_ ocultar, disfrazar, adquirir, poseer y

elaboracion de un plan de ytlizar fondos, bienes o derechos
capacitacion al personal €N relacionados a LD.

materia de prevencion.

Accionistas, Asociados, Socios

Empleados -No se cuenta con politicas y
procedimientos que permitan
identificar situaciones andémalas

Asesores

0 sospechosas.

Contrapartes Externas

Clientes Causas Consecuencias
Infiltracion de clientes PEP s como
clientes normales.

No se cuenta con una Politica de Incumplimiento a debida

"Conozca a su Cliente." identificacion de PEP's.

No se identifica a los clientes Sancidn penal o multa, por no detectar

PEP’s No se cuenta con una lista oportunamente operaciones de lavado

de cautela (Negra) para la de dinero.

identificacion de clientes Se podria involucrar a la inmobiliaria
en operaciones ilicitas de lavado de
dinero y de activos.

Personas Naturales

Personas Juridicas
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Proveedores Causas Consecuencias
No se cuenta procedimientos
adecuados para la
identificacion  fehaciente  de

Sistema Financiero

Aseguradoras proveedores, la actividad que Fraudes internos que favorc_acen delitos
realiza Vulnerabilidad en los 9eneradores de lavado de dinero.
Constructoras controles Las empresas proveedoras pueden
establecidos para la seleccion €Star —constituidas por  personas
Abogados y Notarios y contratacion de proveedores dedicadas a actividades de lavado de
Outsourcing (Servicios de de bienes y servicios a través dinero.
Vigilancia, Administracion, de la  complicidad  de
Ase0) funcionarios y empleados
Jurisdicciones Causas Consecuencias
Internacionales indice de criminalidad.
Actos terroristas. Puede afectar la continuidad del

indice de corrupcidon en la negocio.
municipalidad.
Nota. Fuente: Factores de riesgo identificados en Inmobiliaria, S.A. de C.V. Elaboracion: Por el equipo de trabajo.
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4.4.6 Etapa 3: Tratamiento del riesgo

En esta etapa la empresa debe tomar las medidas para controlar el riesgo de lavado de
dinero, debe evaluar constantemente la efectividad de los programas, politicas, normas,
procedimientos y los controles internos existentes; en caso de que los mismos no sean efectivos
y eficientes, se deberan fortalecer o implementar nuevos, con el fin de reducir la probabilidad y
el impacto que pueda generarse al materializarse el riesgo.

En el andlisis de efectividad se refleja directamente en los resultados de desempefio del
proceso asociado, el cumplimiento de la politica de administracion de riesgo y la ocurrencia de
eventos asociados a la materializacion del riesgo. La efectividad de los controles aplicables
estard en funcion de la escala presentada en la tabla N°21.

Tabla 21. Escala de efectividad de controles

Control Efectividad

Deficiente 1
Bajo 2
Medio 3
Alto 4
Optimo 5

El tipo de riesgo sera el resultado de dividir el nivel de riesgo entre la efectividad de los
controles aplicables. La interpretacion de los resultados sera:
= Valores entre 0 y 1: riesgos controlados en forma adecuada.
= Entre 1y 1.2: riesgos controlados, pero que deben ser objeto de monitoreo y depuracion
periddica.
= Superiores a 1.2 e inferiores a 1.5: riesgos que deben ser objeto de revisidn de controles

o implementacién de controles nuevos.
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= Superior a 1.5: riesgos que deben ser analizados y controles que deben reformularse en
su totalidad para reducir tanto sus niveles de exposicién como fortalecer sus controles.

Tabla 22. Aplicacion de escala de medicion de los riesgos que son causados en el desarrollo de

las operaciones de Inmobiliaria, S.A. de C.V.

. - . . . .. Exposicion al
Riesgo Probabilidad Impacto Niwvel de riesgo Niwel de alerta  Efectividad p?ie:s;o

Contrapartes Internas  Probabilidad Impacto Niwvel de riesgo Niwel de alerta  Efectividad p(r)isef;n a
Junta Directiva 2 5 10 Alta 5 2.00
Accionistas 2 5 10 Alta 5 2.00
Administradores 3 5 15 ; 4 3.75
Empleados 3 3 9 Moderada 5 1.80
Asesores 3 4 12 Alta 5 2.40

Exposicion al
riesgo

Clientes Probabilidad Impacto Nivel de riesgo Niwel de alerta  Efectividad

Personas Naturales

Personas Juridicas
Exposicion al
riesgo

Proweedores Probabilidad Impacto Nivel de riesgo Niwel de alerta  Efectividad

Sistema Financiero 3 4 5
Aseguradoras 3 4 12 5 240
Constructoras 4 5 20 5 4.00
Abogados y Notarios 4 5 20 4 5.00
Outsourcing 3 2 4

Exposicion al
riesgo

Jurisdicciones Probabilidad Impacto Nivel de riesgo Niwel de alerta  Efectividad

Internacionales
Nacionales 5 5 25 5 5.00
Nota. Fuente: Factores de riesgo identificados en Inmobiliaria, S.A. de C.V. Elaboracion: Por el equipo de trabajo.
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utilizar:

4.4.6.1 Ponderacion para el tratamiento de riesgos.

Determinados los controles y procedimientos expuestos en el correspondiente Manual contra
el lavado de dinero y activos, la inmobiliaria ha establecido las ponderaciones presentadas en la
tabla N°23 para decidir el tratamiento de los riesgos de acuerdo con su nivel de impacto y

probabilidad evaluados en la etapa anterior. A continuacion, se presentan las valoraciones a

Tabla 23. Ponderaciones para el tratamiento de riesgos.

Clasificacion del

Administracion /

riesgo BB tratamiento Descripeion
Muy bajo 1 Evitar / Aceptar En primera instancia el tratamiento del riesgo sera evitarlo, en
- caso de no poder hacerlo se aceptard aplicando las medidas
. Todas las medidas que se adopten serdn para evitar su
3 Evitar - :
posibilidad de concretarse u ocurrencia
Moderado
Para los riesgos moderados, las medidas a implementar siempre
5 Evitar / Reducir estaran orientadas a evitar su ocurrencia, sin embargo, en caso
de no poder evitarse, se buscara hacerlos disminuir.
6 Transferir / Reducir . " o
Alto - - Para la categoria de critico, se buscara siempre poder
10 Transferir / Reducir | yransferirse o compartirse, si no se puede adoptar esta clase de
11 Transferir / Reducir | medidas, se deberan implementar las que ayuden a reducir su
- - probabilidad hasta el nivel mas bajo
15 Transferir / Reducir

Nota. Fuente: Guia para la adopcion de un Sistema de Gestién del Riesgo de Lavado de Activos y de Financiacion
del Terrorismo en el sector real. Elaboracion: Por el equipo de trabajo.
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De forma gréfica, el tratamiento a los peligros puede apreciarse tal como se presenta en la

tabla N°24:

Tabla 24. Mapa de calor de valoracion y clasificacion del riesgo

Transferir /
Reducir

Evitar /
Reducir

Catastroéfica 5

Evitar / Transferir /

Al 4

@ Reducir Reducir

Moderada 3 Evitar Transfer!r/ Transfer!r/
Reducir Reducir
. . Evitar / Transferir /

B Acept = '

3 ceptar vitar Reducir Reducir

Evitar /
Reducir
1 2 3 4 5

Muy baja Aceptar Aceptar

Muy bajo Bajo Moderado Alto Catastrofico

Nota. Fuente: Guia para la adopcion de un Sistema de Gestion del Riesgo de Lavado de Activos y de Financiacion

del Terrorismo en el sector real. Elaboracidn: Por el equipo de trabajo.

El analisis de riesgos de lavado de dinero y activos involucra medir la probabilidad o
posibilidad de ocurrencia del riesgo inherente de lavado de dinero y activos de cada uno de los
eventos de riesgo, asi como el impacto en caso de materializarse mediante los riesgos asociados.

Las consecuencias y probabilidades se combinan para producir el nivel de riesgo. De acuerdo
con esto, la empresa definié la siguiente metodologia para determinar el nivel de riesgo
inherente:

a. Probabilidad: es la posibilidad de que las fuentes potenciales de riesgo lleguen

realmente a materializarse. Las escalas definidas por la Sociedad se resumen en la tabla

N°25.
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Tabla 25. Mapa de calor de valoracién y clasificacion del riesgo

Posibilidad
Que ocurra todas las veces

m
[72]
Q
=)
QD
=
<
3

Frecuencia
Diario

Probabilidad de Ocurrencia

Probabilidad
Mayor al 90%

Alto Que ocurra la mayoria de veces Mensual Entre el 60% y el 90%
Moderado Posiblemente ocurra varias veces Semestral | Entre el 40% y el 60%
Alguna posibilidad de que el evento ocurra Anual Entre el 10% y el 40%

Muy bajo Insignificante posibilidad de que el evento ocurra | Cada 5 afios | Igual o menor al 10%

del Terrorismo en el sector real. Elaboracion: Por el equipo de trabajo.

correspondera a la siguiente formula:

37

Riesgo Inherente (RI) = VValor Probabilidad * Valor Impacto

Nota. Fuente: Guia para la adopcion de un Sistema de Gestién del Riesgo de Lavado de Activos y de Financiacion

b. Riesgo inherente: es el riesgo existente ante la ausencia de alguna accién que la
direccion pueda tomar para alterar tanto la probabilidad o el impacto del mismo, resultan
de multiplicar los niveles de probabilidad y el impacto, clasificando este Ultimo en

escalas como las presentadas en la tabla anterior, el célculo del riesgo inherente
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Los valores presentados en la tabla anterior seran ubicados en una matriz 5 x 5 como la
expresada en la tabla N°26, y cada uno de los cuadrantes tendrd asignado un nivel de riesgo
inherente de acuerdo con el resultado obtenido. EI mayor valor posible para el riesgo inherente

sera de 25:

Tabla 26. Nivel de riesgo inherente

Probabilidad
Catastrofica
Alta
Moderada
Baja 2 10
1 5
No significativo Menor Medio Mayor Catastrdfico

Impacto

Nota. Fuente: Guia para la adopcion de un Sistema de Gestidn del Riesgo de Lavado de Activos y de Financiacién
del Terrorismo en el sector real. Elaboracion: Por el equipo de trabajo.

De acuerdo con el resultado de los valores obtenidos en la ecuacién anterior, los riegos seran
ubicados en la matriz de riesgo inherente, donde se evaluara el nivel de riesgo de cada uno de los
factores de riesgo. Dicho nivel de riesgo se clasifica a través de unas escalas de severidad, de
acuerdo con las combinaciones obtenidas en la siguiente matriz de clasificacion:

Tabla 27. Escala de riesgo inherente

Escala | Nivel Definicion
Mayor a 15
Alto 4 Mayor o igual a 10
Moderado 3 Mayor o igual a 5
2 Menor o igual a 5

Muy bajo 1 | Menor o igual a dos
Nota. Fuente: Guia para la adopcion de un Sistema de Gestion del Riesgo de Lavado de Activos y de Financiacion
del Terrorismo en el sector real. Elaboracidn: Por el equipo de trabajo.
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Junta
directiva.
5 Accionistas.
4
3 Asesores.
E Personas
2 3 Outsourcing.  Empleados. naturales.
S Sistema
a Financiero.
Aseguradoras.

0 1 2 3 4 5
Impacto
Figura 6: Mapa de riesgos consolidado por agentes de riesgo en Inmobiliaria, S.A. de C.V. Elaboracion: Por el

equipo de trabajo de graduacion

H Catastréfico EAlto LIModerado

7%
Escala Nivel
125
Alto 68
Moderado 15

Figura 7: Gréafico consolidado por escala de riesgo en Inmobiliaria, S.A. de C.V. Elaboracion: Por el equipo de

trabajo de graduacion.
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4.4.6.3 Control del riesgo

Este proceso de control se lleva a cabo a través de los siguientes pasos:

Los resultados de las mediciones serdn presentados como minimo en forma trimestral al
comité de prevencion de lavado de dinero para su analisis y evaluacion de las medidas que
consideren pertinentes. ElI comité decidira la informacion més relevante a trasladar a la junta
directiva y recomendard las acciones a considerar después del andlisis realizado respecto al
riesgo de lavado.

La junta directiva delegard un funcionario de la inmobiliaria para el monitoreo de las
operaciones, identificando que estas se mantengan dentro de los limites establecidos; en caso de
la existencia de factores de riesgo que se comporten fuera de los limites establecidos por la
entidad, se coordinara con la oficialia de cumplimiento, el comité de riesgo y la gerencia general
para considerar las acciones que consideren oportunas.

La junta directiva delegard un funcionario de la entidad para el monitoreo del ambiente
externo a efecto de identificar condiciones adversas que puedan tener impacto negativo
dentrodelasoperacionestomandolasaccionesqueconsidereoportunasparaminimizarlo.

Las condiciones del ambiente externo ser&n monitoreadas a través de diversas fuentes tales
como:

a. Fuentes periodisticas

b. Sondeo de la competencia

c. Analisis del comportamiento del sector

d. Comunicaciones de entidades reguladoras

e. Andlisis y estudios realizados sobre la situacion del pais
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4.4.6.2 Mitigacion del riesgo.

La mitigacion del riesgo se realizara a través de gestion preventiva de la incidencia que los
diferentes factores de riesgo puedan tener en las operaciones de la inmobiliaria. Este
tratamiento preventivo esta basado en lo siguiente:

a. Manual para prevencion de lavado de dinero y activos y financiamiento del
terrorismo (Anexo N°2).
b. Manuales y politicas que regulan las operaciones de la entidad, asi como el

comportamiento personal.

c. Sistema informético de control interno que establece los reportes necesarios para la
prevencion de lavado de dinero y de activos.

d. Mejoramiento permanente del riesgo de control interno para reducir probabilidades y
riesgos latentes.

e. Fomentar una actitud proactiva y de empatia en las relaciones con la Asamblea
General de Accionistas, clientes, depositantes, proveedores de fondos y reguladores
para reducir brechas respecto al conocimiento del cliente.

f. Fomentar el compromiso del cumplimiento de las regulaciones internas referentes a
prevencion de lavado de dinero y financiamiento al terrorismo.

g. Plan de capacitacion al personal de la inmobiliaria en temas de prevencion de lavado

de dinero.
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El disefio e implementacion de controles, manuales, politicas y procedimientos enfocados

en la prevencién de lavado de dinero y de activos desarrollados para la empresa Inmobiliaria,

S.A. de C.V,, ha contribuido a reducir y mitigar los riesgos identificados; dando como resultado

que los niveles de exposicion al riesgo sean aceptables tal como se muestra en la tabla N°28,

cumpliendo con las obligaciones legales; en la busqueda de evitar que las operaciones

financieras y de negocios estén libres de delitos relacionados al lavado de dinero y de activos.

Tabla 28. Nivel de alerta de riesgos después de la ejecucion del sistema:

Riesgo

Contrapartes
Internas

Junta Directiva

Nivel de
riesgo

Nivel de
alerta

Exposicion al

Efectividad

Nivel de
alerta

Nivel de
riesgo

Nivel de
alerta

Alta

Exposicion al

Efectividad .
riesgo

Alta

2.00

Accionistas 10
Administradores 15
Empleados 9

3.75

Moderado

1.80

Asesores

Clientes

Personas Naturales

Nivel de
riesgo

12

Alta

Nivel de
alerta

Alta

Personas Juridicas

Proveedores

Sistema Financiero

Nivel de
riesgo

ajla|lbhjo| O

Exposicién al

Efectividad .
riesgo

5 2.40

Nivel de
alerta

4.00

Exposicién al

Efectividad .
riesgo

Aseguradoras 12
Constructoras 20
Abogados y Notarios 20

Outsourcing

Jurisdicciones

Internacionales

Nivel de
riesgo

Nivel de
alerta

Nacionales

25

Exposicion al

Efectividad .
riesgo

Nivel de
alerta

Nivel de
alerta

Nivel de
alerta

Moderado

Nivel de
alerta

Moderado

5.00

Moderado

Nota. Fuente: Factores de riesgo identificados en Inmobiliaria, S.A. de C.V. Elaboracion: Por el equipo de trabajo.
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4.4.7 Etapa 4: Seguimiento o monitoreo
El monitoreo permite a la inmobiliaria comparar el desempefio real de la gestion de riesgos
con el desempefio esperado o requerido. En términos generales, las practicas de monitoreo y

revision se realizan a través de:

4.4.7.1 Monitoreo.

Todas las operaciones asociadas a los servicios prestados por la empresa, no importando su
fuente, deberan ser monitoreadas. Inmobiliaria, S.A. de S.V., dispone de mecanismos
necesarios para el adecuado monitoreo de transacciones de clientes, el cual esta acorde con las

actividades, caracteristicas de las operaciones, nivel de riesgo y tamafio de la entidad.

4.4.7.2 Momento en que se llevara a cabo.

Las actividades de monitoreo se llevaran a cabo en momentos claves durante las
operaciones, y que facilite una evaluacién del progreso hacia los objetivos y metas.

Los programas contaran con monitoreo continuo o recoleccion continua de datos e
informacién que permita medir si las actividades estdn siendo implementadas segun las

expectativas, y si es necesario abordar obstaculos y desafios.

4.4.7.3 Cuando se llevaran a cabo las evaluaciones.

Las evaluaciones se llevaran a cabo al comienzo y al final del proceso de las operaciones,
convienen incluir la recoleccion de datos a los efectos de comparacion, estas generalmente se
realizan para contestar preguntas clave sobre el desempefio del programa y se han de llevar a

cabo cuando la entidad quiere tomar decisiones importantes sobre el programa.
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Las actividades de monitoreo en curso pueden ofrecer la ventaja de detectar y corregir
rapidamente deficiencias en las politicas, procesos y procedimientos y reducir sustancialmente

la potencia severidad de un evento de pérdida.

4.4.7.4 Procedimientos de monitoreo de operaciones

a. El Oficial de Cumplimiento efectuara un monitoreo mensual de las transacciones
realizadas por los accionistas.

b. Las transacciones que se identifiguen como irregulares debido a que cumplen con
ciertos criterios, ingresaran a un proceso de andlisis a fin de determinar si es
necesario enviar el Reporte de Operaciones Sospechosas a la Unidad de
Investigacion Financiera.

c. Para realizar el andlisis el Oficial de Cumplimiento ingresara el caso a la matriz de
seguimiento de operaciones irregulares y cuenta con 15 dias habiles para el anélisis.

d. Como consecuencia del analisis efectuado, que debera basarse en los principios de
Conozca a su cliente y el de inconsistencia y en general en lo establecido en la Ley
Contra Lavado de Dinero y de Activos, su reglamento e instructivo, el Oficial de
Cumplimiento calificara la operacion de la siguiente manera:

e. Concluye que se trata de una Operacion Sospechosa, selecciona la opcion “Operacion
Sospechosa” y procede a elaborar el Reporte de Operacion Sospechosa (ROS)
utilizando el formulario UIF-ROS y enviarlo a la Unidad de Investigacion Financiera

dentro de los siguientes 5 dias habiles.
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f. Concluye que se trata de una operacion normal, para lo cual selecciona la opcion de
“Operacion Normal” y el caso se da por cerrado.

g. Para ambos casos, se debe completar todos los campos de la matriz de seguimiento
de operaciones irregulares, incluyendo un andlisis detallado que justifica la accion a
tomar en cada caso.

h. Al finalizar el anélisis de los casos identificados como operaciones irregulares, el
Oficial de Cumplimiento firmara la matriz de seguimiento de operaciones irregulares

y la archivara de forma fisica y digital.

4.4.7.5 Revisiones permanentes.

Al menos de forma anual, se realiza un seguimiento con el fin de evaluar el cumplimiento a
los controles establecidos y medir la eficiencia de dichos controles a través del seguimiento de
los eventos de riesgo que se generen. Asimismo, cada afio se efectlian ejercicios para identificar

potenciales eventos de riesgo, para incluirlos en la evaluacion respectiva.

4.4.7.6 Revisiones independientes.
Deben ser desarrolladas por la junta directiva, el departamento de auditoria interna y

especialistas externos.

4.4.7.7 Modificaciones y revisiones.
Los motivos que obligan a considerar modificaciones y revisiones extraordinarias y por tanto
a redefinir los criterios y elementos de las politicas y procedimientos contenidos en el presente

manual son las siguientes:
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a. Cuando se den modificaciones adversas en los mercados, sean estas de caracter
permanente.

b. Cuando existan cambios propios en la empresa, en su estructura o en aquellas
entidades que involucren o trastoquen los contenidos referidos en este manual.

c. Cuando ocurran cambios en la regulacién normativa, impuesta por las entidades
reguladoras, concerniente a los contenidos referidos en el manual.

d. Cuando se considere oportuno, a razon de actualizaciones, reajustes de las
metodologias y modelos, o por innovaciones en los estdndares internacionales en
materia de administracion de riesgos.

e. Cuando haya cambios en la Ley, Instructivo de la UIF, Normas técnicas y/o cualquier

otra normativa referente al riesgo de lavado de dinero y financiamiento al terrorismo.

4.4.7 Etapa 5: Divulgacion y documentacién (capacitacion y consulta)

A fin de asegurar el adecuado seguimiento de los niveles de exposicién y su
comportamiento, la oficialia de cumplimiento produce la informacién necesaria de exposicion
al riesgo de lavado de dinero la cual es informada periédicamente al comité de prevencion de
lavado de dinero y activos.

Este informe contiene, de acuerdo con las necesidades de informacion requeridas, uno o
varios de los siguientes reportes:

a. Reportes de exposicion normativos.
b. Comportamiento de los eventos de riesgos de LD/FT.
c. Establecimiento de indicador de riesgo de lavado de dinero.

d. Evolucién historica de lo sindicadores.
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Identificacion de los factores detonantes del incremento o reduccion de los niveles de
exposicion respecto a los periodos anteriores.

Propuesta de medidas correctivas cuando los incrementos en la exposicion lo
ameriten.

Relacion de cumplimiento de los limites de exposicion aprobados por la junta

directiva.

h. Otros aspectos que a juicio de la oficialia de cumplimiento podrian afectar la

exposicion al riesgo de lavado de dinero y activos.

4.4.7.1 Documentacion.

Los gestores de riesgo son los responsables de la documentacién del sistema de gestion de

riesgo, dando cumplimiento a los principios de integridad, oportunidad, confiabilidad y

disponibilidad de la informacion. La documentacion relacionada con la gestion de riesgos de la

empresa comprende:

a.

El manual de gestion de riesgos de lavado de dinero y financiamiento al terrorismo con
SuS respectivos anexos.

Los informes de la junta directiva, gerencia general, el oficial de cumplimiento,
auditoria interna, revision fiscal o auditoria externa y los 6rganos de control.

Los documentos que soportan la evolucion de los controles.

Los soportes de analisis de operaciones inusuales y sospechosas.

Los planes y programas de capacitacion.

Reportes internos y externos del sistema de gestion de riesgo.

47




140

CONCLUSIONES
Como resultado de la investigacion realizada se determind lo siguiente:

1. La empresa inmobiliaria no cuenta con los mecanismos necesarios para detectar e
informar operaciones irregulares o sospechosas que la Ley Contra el Lavado de
Dinero y de Activos y su Reglamento obligan a ser reportadas.

2. Necesita reforzar sus procedimientos, politicas y manuales apegados a lo establecido
en la ley y reglamento mencionados en el punto anterior.

3. Fortalecer controles que le permitan evaluar y recolectar informacion suficiente y
oportuna de sus clientes, para mitigar riesgos ante posibles vinculos con actividades
delictivas de lavado de dinero y activos.

4. No posee una guia para evaluar los riesgos en areas criticas donde se puede presentar

el delito de lavado de dinero y activos dentro de la entidad.
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RECOMENDACIONES

Proponemos los siguientes puntos de mejoras a la empresa inmobiliaria:

1. Que la empresa inmobiliaria implemente a través del monitoreo sistematico de todas las
operaciones aplicadas en la cuenta bancaria, una revision que le permitan reportar las
transacciones de $25,000.00 y $10,000.00 en efectivo, e identificar el origen de los
fondos obtenidos en el mes, con el fin de dar cumplimiento con la debida diligencia de
informar este tipo de operaciones.

2. Dar continuidad a procesos de verificacion de operaciones y clientes, mejorar politicas y
medidas de control que se mencionan en el presente documento permitiendo cumplir con
las obligaciones establecidas en los articulos 9 y 10 de la Ley Contra el Lavado de Dinero
y de Activos, para evitar que la empresa inmobiliaria se vea relacionada con actividades
ilicitas que ocasionen sanciones penales y multas.

3. Fomentar entre los directivos, empleados y clientes utilizando los formularios incluidos
en el presente trabajo en los formularios del Manual de politicas y procedimientos para la
prevencion del lavado de dinero y de activos, que le permiten recolectar informacion
fehaciente de la relacién comercial y operaciones efectuadas con la empresa inmobiliaria.

4. Adoptar el sistema de gestion de riesgo presentado en el capitulo cuatro que les permita
mitigar los factores de riesgos, en los que puede verse involucrada la empresa, por no
evaluar correctamente las medidas de control necesitarias ante el delito de lavado de

dinero.
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Anexo N°1

UNIVERSIDAD DE EL SALVADOR
FACULTAD DE CIENCIAS ECONOMICAS
ESCUELA DE CONTADURIA PUBLICA

“DISENO DE UN SISTEMA DE GESTION DE RIESGOS PARA LA PREVENCION DE
LAVADO DE DINERO Y ACTIVOS EN EMPRESAS INMOBILIARIAS DEL MUNICIPIO
DE SAN SALVADOR”.

GUIA DE ENTREVISTA:
Lugar y fecha:
Nombre de la empresa:

Dirigida al: Gerente general.

Objetivo: Recopilar informacién que facilite la elaboracién del sistema de gestion de riesgo
enfocado a la prevencion del lavado de dinero y activos, para las empresas inmobiliarias del

municipio de San Salvador.

Proposito: La siguiente guia de preguntas ha sido elaborada por estudiantes de la carrera de
Licenciatura en Contaduria Publica, con el proposito de respaldar el trabajo de investigacion
respecto a la identificacion y evaluacion de la gestidn de riesgos para la prevencion del lavado de
dinero y activos en las empresas inmobiliarias y la importancia de contar con un sistema de

gestion de riesgos adecuado para la prevencidn de estos delitos.

Indicaciones: La presente guia de preguntas debe contestarse de forma abierta con y con un
lenguaje real que permita al entrevistado expresar sus pensamientos y experiencias sin
interferencia del entrevistador o de respuestas preestablecidas, esta distribuida por los
componentes: identificacion y evaluacion de los riesgos, organizacion interna: roles y
responsabilidades., politicas de prevencion y deteccion, procedimientos de deteccion, monitoreo
del sistema de prevencion, manual de prevencion, todos enfocados a la prevencion de los delitos

de lavado de dinero y activos mediante el disefio de un sistema de gestion de riesgos.



Componente: Identificacion y evaluacion de los riesgos de lavado de dinero y activos.

1.

¢La empresa ha evaluado su vulnerabilidad y riesgo en términos de lavado de dinero y
activos?

¢La empresa revisa regularmente el riesgo, en términos de lavado de dinero y activos, al que
sus empleados se ven expuestos en sus actividades diarias?

¢La empresa determina el riesgo de lavado de dinero y activos considerando el perfil del
cargo de sus empleados?

¢La empresa posee una matriz de riesgos con el fin de ayudar en la asignacion de riesgo
segun el cargo de cada empleado?

¢La empresa revisa y actualiza frecuentemente la evaluacion de riesgos de lavado de dinero y

activos?

Componente: Organizacion interna: roles y responsabilidades.

6. ¢Existe un oficial de cumplimiento o persona designada en la empresa de conformidad a lo

requerido por la normativa legal?

Componente: Politicas de prevencion y deteccion de lavado de dinero y activos.

7.

8.

9.

¢Se realizan actividades de difusion y capacitacion interna para la prevencion del lavado de
dinero y activos en la empresa?

¢La capacitacion provee orientacion a los empleados sobre cémo detectar y reportar
operaciones inusuales al funcionario responsable?

¢Las capacitaciones estan dirigidas a todos los empleados de la empresa?

10. ¢Existen normas de ética y de buena conducta para los empleados plasmadas en manuales de

ética y/o cddigos de conducta?

Componente: Procedimientos de deteccion de lavado de dinero y activos.



11.

12.

13.

14.

15.

¢Existen procedimientos documentados de consulta y de comunicacion de operaciones
inusuales dentro de la empresa?

¢La empresa tiene procedimientos documentados para enviar un reporte de operacion
sospechosa a la UIF?

¢Los empleados de la empresa son capaces de identificar operaciones sospechosas?

¢Los empleados de la empresa tienen conocimiento de su deber de comunicar las operaciones
sospechosas de lavado de dinero y activos, que detecten en el ejercicio de sus funciones?

¢Los empleados de la empresa tienen conocimiento de cuando y cdmo contactarse con

Componente: Monitoreo del sistema de prevencion de lavado de dinero y activos.

16.

¢Existe un sistema de prevencion de lavado de dinero y activos dentro de la empresa?

Componente: Manual de prevencion de lavado de dinero y activos.

17.

18.

19.

20.

¢Existen politicas de prevencion y deteccion de lavado de dinero y activos y si es asi, estas se
encuentran documentadas?

¢Los empleados han recibido, leido y comprendido estas politicas de prevencion de lavado de
dinero y activos de la empresa?

¢Los funcionarios tienen conocimiento y comprenden la politica de prevencion y deteccién
de lavado de dinero y activos de la empresa?

¢Las politicas de prevencion de lavado de dinero y activos se encuentran accesibles para todo

empleado de la institucion?



Anexo N°2

MANUAL DE POLITICAS Y PROCEDIMIENTOS PARA LA PREVENCION DEL

LAVADO DE DINERO Y DE ACTIVOS DE LA EMPRESA:

A

Inmobiliaria, $-A- de C-V-

San Salvador, 2017



INDICE
1. Alcance
2. Politicas antilavado
2.1. Introduccion.
2.2. Objetivos.
2.3. Politica contra el lavado de dinero y de activos y el financiamiento del terrorismo.
3. Marco regulatorio.
4. Definiciones de la actividad.
5. Normativa aplicable
5.2. Normativa internacional.
6. Organismos de supervision o fiscalizacion.
7. Lavado de dinero.
7.1. Definicion.
7.2. Etapas del lavado de dinero.
7.3. Recoleccion.
7.4. Colocacion.
7.5. Integracion.
8. Financiamiento del terrorismo.
9. Riesgos y sanciones.
10. Responsabilidades.
11. Oficialia de cumplimiento.
12. Oficial de cumplimiento.

12.1 Controles diarios.



12.2 Controles anuales.

13. Comite para la prevencion de lavado de dinero y financiamiento al terrorismo.

14. Cadigo de ética.

15. Politica conozca a su cliente y debida diligencia.
15.3. Identificacion del cliente.

15.4. Solicitud de documentos de soporte.

16. Aplicacion de la politica conozca a su cliente.
16.1. Formas de pago de nuestros servicios.

16.2. Verificacion de la identidad del cliente.

16.3. Verificacion de los antecedentes del cliente.

16.5. Perfil del cliente.

17. Politica sobre la administracion y segmentacion del riesgo.

17.1. Clientes insatisfactorios.

17.3. Clientes de riesgo medio.

17.4. Clientes de riesgo bajo.

18. Debida diligencia ampliada.

18.1. Clientes ocasionales.

19. Politica sobre personas expuestas politicamente (PEPs).
20. Capacitacion.

20.1. Objetivos del programa de capacitacion.

20.2. Politicas y procedimientos de capacitacion.

21. Archivo y conservacion de la documentacion.

22. Controles al personal.
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1. ALCANCE

Las politicas, procedimientos y normas documentadas en el presente manual son de
obligatorio cumplimiento para todos los miembros, temporales o permanentes de Inmobiliaria,
S.A. de C.V., y deberan ser aplicados desde el momento en que el cliente solicita los servicios y
a lo largo de toda la relacion de negocios establecida, hasta su culminacién, incluyendo aquellos
periodos de mantenimiento de informacion requeridos por las autoridades oficiales de control o
bien segun las politicas de archivo de documentacion.

2. POLITICAS ANTILAVADO
2.1. INTRODUCCION.

Esta politica se aplica a los clientes de, a efecto de evitar el lavado de dinero y de activos, el
financiamiento del terrorismo y la proliferacion de armas.
2.2. OBJETIVOS.

Consciente de la responsabilidad de cumplir con los mandatos de las leyes de la Republica
relativos a la prevencion del lavado de dinero y de activos y el financiamiento del terrorismo, se
ratifica y logre cumplir con la legislacion vigente, asi como también con las disposiciones y
pautas, relativas a la identificacion de clientes y reporte de transacciones irregulares o
sospechosas.

2.3. POLITICA CONTRA EL LAVADO DE DINERO Y DE ACTIVOS Y EL
FINANCIAMIENTO DEL TERRORISMO.

Inmobiliaria, SA. de C.V., realiza negocios solamente con personas naturales o juridicas que

estén categorizadas como de buena reputacion. Para ello se asegura de obtener una identificacion

de cada cliente y de monitorear la actividad de todos los ya existentes.



3. MARCO REGULATORIO.

Inmobiliaria, S.A. de C.V., es una entidad constituida bajo las leyes de la Republica de El
Salvador, cuya principal actividad comercial consiste en compra, venta, alquiler y servicios de
asesoria de inmuebles del tipo urbanos.

4. DEFINICIONES DE LA ACTIVIDAD.

CLIENTE: Toda persona natural o juridica con la cudl Inmobiliaria, S.A. de C.V., efectle
operaciones propias de su giro, habituales u ocasionales.

MANUAL INTERNO: Manual Interno para la Prevencion de Lavado de Dinero y de
Activos.

OPERACIONES INUSUALES: Aquellas operaciones realizadas o que se pretendan realizar
cuya cuantia, caracteristicas y periodicidad no guardan relacion con la actividad econémica del
cliente, se salen de los pardmetros de normalidad vigentes en el mercado o no tienen un
fundamento legal evidente.

OPERACIONES SOSPECHOSAS: Aquellas operaciones econdémicas inusuales que tengan
una magnitud o velocidad de rotacion inusual, o condiciones de complejidad inusitada o
injustificada, que se presuma proceden de alguna actividad ilicita, o que, por cualquier motivo,
no tengan un fundamento econémico o licito aparente.

ORGANISMO SUPERVISOR: Entidad del Estado, con facultades legales para verificar el
cumplimiento de la Ley.

PERSONAS EXPUESTAS POLITICAMENTE (PEP’s): Las personas naturales que
cumplen o hayan cumplido funciones publicas de notorio conocimiento, sea en el territorio
nacional o en el extranjero y cuyas circunstancias financieras puedan ser objeto de un interés

publico.
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SENALES DE ALERTA: Situaciones especiales, hechos y conductas que involucran a los

clientes o trabajadores que podrian dar indicios razonables de la comision de operaciones
sospechosas.
5. NORMATIVA APLICABLE, EN MATERIA DE PREVENCION Y CUMPLIMIENTO
DEL LAVADO DE DINERO Y DE ACTIVOS

5.1. NORMATIVA NACIONAL.

- Convenio Centro Americano para la Prevencion y Represion de los Delitos de Lavado de
Dinero y de Activos, relacionados con el Tréfico Ilicito de Drogas y delitos Conexos,
suscrito el 11 de julio de 1997, ratificado el 30 de octubre de 1997, publicado en el Diario
Oficial nimero 227, tomo nimero 337, de fecha 14 de diciembre de 1997.

- Decreto legislativo namero 498 de fecha 02 de diciembre de 1998, publicado en el
Diario Oficial nimero 240, tomo ndmero 341, de fecha 23 de diciembre de 1998,
que contiene la Ley Contra el Lavado de Dinero y de Activos.

- Reglamento de la Ley Contra el Lavado de Dinero y de Activos, publicado en el Diario

Oficial nimero 21, tomo nimero 346, de fecha 31 de enero de 2000.

- Decreto Legislativo nimero 1037, de fecha 27 de abril de 2006, publicado en el Diario
Oficial nimero 95, tomo nimero 371, de fecha 25 de mayo de 2006, que contiene la Ley
Organica de la Fiscalia General de la Republica

- Decreto Legislativo nimero 108, de fecha 21, de septiembre de 2006, publicado en el
Diario Oficial nimero 193, tomo numero 373, de fecha 17 de octubre de 2006, que
contiene la Ley Especial Contra Actos de Terrorismo,

- Instructivo de la Unidad de Investigacion Financiera para la Prevencion del Lavado de

Dinero y Financiamiento al Terrorismo.



5.2. NORMATIVA INTERNACIONAL.

Cuarenta Recomendaciones del Grupo de Accién Financiera Internacional (GAFI)

aprobadas.

- Resoluciones del Consejo de Seguridad de Naciones Unidas, relativas al Lavado de
Dinero y de Activos y al Financiamiento del Terrorismo y la Proliferacion de Armas.

- Reglamento Modelo Sobre Delitos de Lavado de Activos Relacionados con el Tréfico
Ilicito de Drogas, y Otros Delitos Graves, de la CICAD/OEA.

- Resoluciones de la Oficina de Control de Activos Extranjeros, del Departamento del
Tesoro de los Estados Unidos (Lista de Ciudadanos Especialmente Designados. lista
OFAC)

6. ORGANISMOS DE SUPERVISION O FISCALIZACION.

Inmobiliaria, S.A. de C.V., es una Sociedad organizada de conformidad a las leyes de la
Republica de El Salvador, especificamente a las establecidas en el Cédigo de Comercio, en tal
sentido, las entidades que supervisan el correcto cumplimiento de las obligaciones como
comerciante, entre otras, son las siguientes:

- La Superintendencia de Obligaciones Mercantiles.

- La Unidad de Investigacion Financiera de la Fiscalia General de la Republica.

- Ministerio de Hacienda de EIl Salvador.

- La Defensoria del Consumidor.

- Ministerio de Trabajo.

- Alcaldia Municipal.



7. LAVADO DE DINERO.
7.1. DEFINICION.

De conformidad a lo establecido en el articulo 4 de la Ley Contra el Lavado de Dinero y de
Activos, se entiende por lavado de dinero:

El que depositare, retirare, convirtiere o transfiriere fondos, bienes o derechos relacionados
que procedan directa o indirectamente de actividades delictivas, para ocultar o encubrir su origen
ilicito, o ayudar a eludir las consecuencias juridicas de sus actos a quien haya participado en la
Comision de dichas actividades delictivas

Se entendera también por lavado de dinero y de activos, cualquier operacion, transaccion,
accion u omision encaminada a ocultar el origen ilicito y a legalizar bienes y valores
provenientes de actividades delictivas cometidas dentro o fuera del pais.

7.2. ETAPAS DEL LAVADO DE DINERO.

Las personas que blanquean dinero han sido cada vez mas sofisticadas en sus técnicas, por
tanto, los procedimientos a implementar para prevenir el lavado de dinero también han
evolucionado, intentando conocer cada vez mas el negocio de los clientes y de monitorearlos.
Basicamente las etapas del lavado de dinero son:

7.3. RECOLECCION.

Son las sumas de dinero generadas en efectivo a través de la comisién de actividades

delictivas, que son almacenadas en lugares seguros conocidos como Casas de Seguridad.
7.4. COLOCACION.
Es el deposito fisico de la ganancia criminal, la cual se logra a través de una gran variedad de

formas, de acuerdo a la oportunidad y al ingenio del criminal, sus colaboradores y su red.
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Lo que implica introducir el dinero en el sistema financiero normalmente a través de

transacciones financieras u otros medios.
7.5. INTEGRACION.

Es el paso en el cual, la ganancia criminal es legitimada, el dinero vuelve a circular de modo,
que da la impresion de que se obtuvo legalmente, es extremadamente dificil distinguir entre
enriquecimiento licito e ilicito, lo que implica gastar e invertir los fondos ya limpios en la
economia.

8. FINANCIAMIENTO DEL TERRORISMO.

El financiamiento de la actividad terrorista puede involucrar tanto fondos de origen legitimo,
tales como, donaciones personales, ganancias de negocios y organizaciones de caridad, asi como
también fondos de origen criminal, tales como, trafico de drogas, contrabando de armas y otros
bienes, fraude, rapto y extorsion.

Los terroristas utilizan técnicas similares a las de los que realizan el lavado de dinero, para
evadir la atencion de las autoridades y proteger la identidad de sus patrocinadores y de los
beneficiarios ultimos de los fondos.

9. RIESGOS Y SANCIONES.

El incumplimiento de las leyes y regulaciones contra el lavado de dinero y de activos, el

Financiamiento del Terrorismo y la Proliferacion de Armas, puede exponer a la empresa a varias

sanciones, incluso se puede llegar a la suspension de actividades.



10. RESPONSABILIDADES.

Cada empleado, ejecutivo o0 socio de la empresa deben ser conscientes que cada operacion

sospechosa debe ser detectada y prevenida. Las politicas establecidas en el presente Manual

deben ser estrictamente llevadas a cabo ya que el empleado, ejecutivo o socio, puede ser

observado, multado, sancionado, o procesado penalmente, de acuerdo con lo definido por las

leyes de Republica.

11. OFICIALIA DE CUMPLIMIENTO.

La Oficialia de Cumplimiento ha sido creada por acuerdo de Junta Directiva de conformidad a

lo establecido en el articulo 14 de la Ley Contra el Lavado de Dinero y de Activos, por lo tanto,

esta incluida como parte de la estructura organizacional de Inmobiliaria, S.A. de C.V.

La Oficialia de Cumplimiento es responsable por:

1.

Sk

Establecer y proponer las modificaciones de las disposiciones internas de la Institucion,
para prevenir y detectar actos u operaciones sospechosas de lavado de dinero y
financiamiento al terrorismo.

Vigilar el debido y oportuno cumplimiento de la Ley, Reglamento y las disposiciones del
Instructivo de la Unidad de Investigacion Financiera para la Prevencién del Lavado de
Dinero y el Financiamiento al Terrorismo.

Establecer y mantener actualiza la politica de debida diligencia, para la prevencion del
lavado de dinero y financiamiento al terrorismo.

Analizar casos de Operaciones Sospechosas, y determinar si procede o no elaborar el
reporte de operacion sospecha, en caso afirmativo dicho reporte debe enviarse a la UIF.
Elaborar y enviar a la UIF los reportes de transacciones reguladas.

Dar respuesta a los oficios de la informacion requerida por la UIF.



7. Preparar y ejecutar el Plan Anual de Capacitacion.

8. Participar en la conformacion del Comité de Prevencion del Lavado de Dinero y de
Activos.

9. Definir la politica que incluya procedimientos reforzados para el control de las Personas
Expuestas Politicamente (PEP's).

10. El acceso diario al sitio web del Sistema de Monitoreo de Operaciones Sospechosas.

11. Proporcionar solucion final a las alertas.

12. Capacitar al personal de la Institucion sobre temas relativos a ALD/CFT, manteniendo al
mismo informado sobre cambios en leyes y reglamentos y evaluar su comprension del
material presentado.

13. Elaboracion de las Actas del Comité de Cumplimiento.

14. Informe anual de Cumplimiento dirigido a Junta Directiva.

12. OFICIAL DE CUMPLIMIENTO.

En virtud de lo dispuesto en el articulo 2 inciso tercero, numeral 8 de la Ley Contra el Lavado
de Dinero y de Activos Inmobiliaria, S.A. de C.V., estd obligada a nombrar un Oficial de
Cumplimiento, quedando en la categoria de sector econémico APNFDs.

El oficial de cumplimiento nombrado por Inmobiliaria, S.A. de C.V., se encargara de
verificar el estricto cumplimiento de las obligaciones que establece la Ley Contra el Lavado de
Dinero y de Activos.

Deberé reportar a Junta Directiva y tiene a su cargo las siguientes funciones:

1. Coordinacion de acciones enfocadas a la Prevencion de Lavado de Dinero y de Activos,
el Financiamiento del Terrorismo y la Proliferacion de Armas con el fin de evitar que se

realicen operaciones con recursos de procedencia ilicita.



2. Verificar y monitorear las sefiales de alertas.

3. Velar que se cumpla la politica “Conoce A Tu Cliente” establecida en el presente manual.

4. Verificar el cumplimiento del programa de capacitacion.

5. Mantenimiento y actualizacion de documentos y registros.

6. Informar a la Unidad de Investigacion Financiera (UIF) la existencia de bienes
vinculados a personas relacionadas con el terrorismo de acuerdo con el art. 37 de la Ley
especial Contra Actos de Terrorismo, y emitir los reportes a que se refieren los articulos 9
y 10 literal e, romano Il de la Ley Contra el Lavado de Dinero y de Activos (reportes de
operaciones en efectivo y de operaciones irregulares o sospechosas respectivamente).

7. Proponer modificaciones a politicas, implementacion y difusion de nuevos
procedimientos.

8. Facultades para recomendar sanciones por el incumplimiento de politica interna y del
Codigo de Etica.

9. Vigilancia y seguimiento de actividades por parte del personal que impliquen
incumplimiento a la politica interna y del Cédigo de Etica.

12.1 CONTROLES DIARIOS.

Es tarea del Oficial de Cumplimiento monitorear las operaciones diarias, detectar operaciones

dudosas, requerir informacion y documentacion adicional. Es importante que el monitoreo

incluya todas las actividades que el cliente realiza en la Institucion.
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12.2 CONTROLES ANUALES.

En forma anual el Oficial de Cumplimiento realizara una revision del presente manual y de su
Plan de Trabajo de forma de evaluar la necesidad de cambios en las politicas y procedimientos
vigentes y en consecuencia considerar la necesidad de actualizaciones a los documentos, luego
someterd los cambios al manual a conocimiento del Comité de Cumplimiento, para su posterior
aprobacidn por el propietario del negocio.

13. COMITE PARA LA PREVENCION DE LAVADO DE DINERO Y
FINANCIAMIENTO AL TERRORISMO.

Seha creado de conformidad a lo establecido en el articulo 16 del Instructivo de la Unidad de
Investigacion Financiera para la Prevencion del Lavado de Dinero y el Financiamiento al
Terrorismo, el Comité de Prevencion de Lavado de Dinero y Financiamiento al Terrorismo.

El Comité de Prevencion de Lavado de Dinero y Financiamiento al Terrorismo esté integrado

por tres miembros que consisten en: , el Oficial de Cumplimiento, y el

Los miembros del comité se reunirdn y tomaran sus acuerdos en la forma prescita en el
Instructivo de la Unidad de Investigacion Financiera para la Prevencién del Lavado de Dinero y
el Financiamiento al Terrorismo, las funciones del Comité estardn orientadas a fortalecer los
mecanismos de control y a la prevencion del lavado de dinero y financiamiento al terrorismo,
entre otras se detallan las siguientes:

1. Revisar y proponer mejoras a la politica institucional de prevencion del lavado de
dinero y financiamiento al terrorismo, con apego al marco legal nacional e

internacional.
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2. Revisar y recomendar la aprobacion del plan de trabajo anual de Oficialia de

Cumplimiento ante Junta Directiva u Organo equivalente.

3. Asegurarse que la Oficialia de Cumplimiento tenga acceso irrestricto a toda la
informacion y documentacion que maneja la Institucion relacionada con el lavado de
dinero y de activos.

4. Promover y garantizar la independencia de la Oficialia de Cumplimiento de forma
institucional.

14. CODIGO DE ETICA.

Inmobiliaria, S.A. de C.V., ha aprobado el Cédigo de Etica con el convencimiento de que el
debido cumplimiento de los deberes éticos es esencial dentro de un marco adecuado a las
costumbres internacionales.

15. POLITICA CONOZCA A SU CLIENTE Y DEBIDA DILIGENCIA.
15.3. IDENTIFICACION DEL CLIENTE.

a. La forma mas importante para evitar el riesgo de que se involucre y utilice a las
Instituciones como intermediarias en operaciones ilicitas, es precisamente el correcto
“conocimiento del Cliente”.

b. Se establecera la identificacion del cliente, requiriéndole documentos licitos sin
testaduras ni enmendaduras.

15.4. SOLICITUD DE DOCUMENTOS DE SOPORTE.

Si bien existe el principio de buena fe de los clientes, la informacion suministrada debe ser

verificada y documentada en ciertos casos. Por esta razon, se deberd solicitar documentos

originales para comprobar la veracidad de la informacion suministrada por el cliente.



12
16. APLICACION DE LA POLITICA CONOZCA A SU CLIENTE.

16.1. FORMAS DE PAGO DE NUESTROS SERVICIOS.

Por la naturaleza de las actividades de Inmobiliaria, S.A. de C.V. las operaciones realizadas
por los clientes que quedaran registradas en un cien por ciento en el sistema, independientemente
la forma de pago que sea utilizada (efectivo, cheque, tarjeta de crédito o débito, etc.), son las de
los clientes que adquieren vales al crédito para canje de producto, y para formalizar cualquier

operacion con ellos se requerira la siguiente documentacion:

Documentacién Requerida

Nombres y apellidos.

Nacionalidad

Documento de Unico de Identidad Personal y/o pasaporte en caso de ser extranjero

Profesion/actividad/ocupacion, con indicacion si es o ha sido funcionario publico

Domicilio

Ndmero de teléfono

Tipo de operacion realizada (efectivo, tarjeta debito/crédito, cheque (tipo viajero o nacional, entre otras)

Monto de la Operacion/transaccion.

Fecha y lugar de la operacién/transaccién.

16.2. VERIFICACION DE LA IDENTIDAD DEL CLIENTE.

A tales efectos, se deberad solicitar documento de identidad de todas las personas fisicas
asociadas a la transaccion, conservando una copia de los mismos e incorporandola al expediente
del cliente.

El documento de identificacion debe estar emitido por una autoridad gubernamental, debe
estar vigente y contener una fotografia actualizada, que permita la identificacion de la persona

que solicita los servicios.
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16.3. VERIFICACION DE LOS ANTECEDENTES DEL CLIENTE.

A efectos de obtener referencias del cliente, el Oficial de Cumplimiento realizara consultas en
las bases de datos publicos o privadas a las que tenga acceso, en funcién de los datos obtenidos

No se debera realizar negocios con los siguientes tipos de clientes:

- Clientes cuya integridad y honestidad sean cuestionables.

- Clientes cuyas actividades hagan imposible verificar la legitimidad de sus actividades o

de sus fondos, de hallar referencias negativas en las bases de datos, listas nacionales o
internacionales de personas sefialadas sobre un potencial cliente, se rechazara la
transaccion.

16.5. PERFIL DEL CLIENTE.

El Oficial de Cumplimiento analizara el comportamiento operacional de los clientes y con la
documentacion recibida determinara su perfil. En caso de determinar que la informacion es
insuficiente, solicitard que se realicen las gestiones ante el cliente para obtener la informacién
faltante.

En caso de que el cliente ya esté vinculado, debe asegurarse que el expediente del cliente esté
completo, de ser un cliente muy antiguo, el Oficial de Cumplimiento debe asegurarse de
actualizar la informacion archivada.

El formulario conozca a su cliente debera detallar como minimo:

Identificacion del cliente

Indicar el estado civil.

Descripcion detallada de la actividad econdmica, negocio o profesion del cliente;

Monto potencial manejado, perfil transaccional;
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En base al conocimiento que se dispone del cliente, se debera asignar su perfil transaccional,

documentandolo en el informe “Conozca a su Cliente”.
17. POLITICA SOBRE LA ADMINISTRACION Y SEGMENTACION DEL RIESGO.
17.1. CLIENTES INSATISFACTORIOS.
Serén clientes que presenten algunas de las siguientes caracteristicas, estos clientes no seran
aprobados como tales:
- Clientes que nieguen presentar la documentacion requerida.
- Clientes que se muestren contrarios a declarar el origen de los fondos.
- Personas politicamente expuestas, que se nieguen a brindar la informacion requerida en el
presente Manual.
- Personas incluidas en listas de organismos internacionales y paises.
- Conocidos criminales, narcotraficantes y delincuentes de cualquier tipo.
- Personas vinculadas al terrorismo.
17.2. CLIENTES DE ALTO RIESGO.
Clientes vinculados a las siguientes actividades:
- Clientes que en forma habitual manejan fondos de terceros.
17.3. CLIENTES DE RIESGO MEDIO.
Seran clasificados en esta categoria los siguientes:
- Clientes dubitativos en cuanto a la informacién y justificacion sobre el origen de sus
fondos.
17.4. CLIENTES DE RIESGO BAJO.
Seran clasificados como de riesgo bajo todos los Clientes que no cumplan con alguna de las

hipotesis detalladas en las otras categorias.
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18. DEBIDA DILIGENCIA AMPLIADA.

Para aquellos clientes categorizados como de riesgo alto, debera llevarse a cabo un proceso de
debida diligencia ampliada. El perfil de actividad de estos clientes deberé constar en un informe
circunstanciado en el que se detallaran los elementos que hayan sido considerados para elaborar
dicho perfil.

18.1. CLIENTES OCASIONALES.

Para aquellos clientes que realicen una serie de transacciones de cardcter no permanente
aplicardn las mismas medidas que para los clientes permanentes o frecuentes en que sea
aplicable.

19. POLITICA SOBRE PERSONAS EXPUESTAS POLITICAMENTE (PEP’s).

Tal como lo establece el articulo 9-B de la Ley Contra el Lavado de Dinero y de Activos,
Inmobiliaria, S.A. de C.V., ha adoptado las medidas necesarias para el tratamiento de las
Personas Expuestas Politicamente (PEP’s), en tal sentido se tomaréan las medidas siguientes:

- Se confirmara por medio de consulta y otras vias sobre si el cliente es un PEP’s, en caso

afirmativo se aplicaran los mismos requisitos establecidos para clientes de alto riesgo.

- Se debera informar al Oficial de Cumplimiento y a la alta gerencia de relaciones con

dichas personas;

- Se tomaran las medidas establecidas para clientes de alto riesgo a efecto de definir la

fuente del caudal y la fuente de los fondos; y
- Se llevara a cabo un monitoreo continuo intensificado de la relacion.
En tal sentido se entendera por Persona Expuesta Politicamente a los sujetos referidos en el

inciso segundo del articulo 9-B de la Ley Contra el Lavado de Dinero y de Activos.
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20. CAPACITACION.

El programa de capacitacion es una parte crucial del programa de cumplimiento ya que,

mediante la capacitacion de los empleados, se crea y se fomenta una cultura de prevencién que

abarca todos los miembros del negocio.

20.1. OBJETIVOS DEL PROGRAMA DE CAPACITACION.

El Programa de Capacitacion contempla cuando menos, lo siguiente:

Impartir cursos, al menos una vez al afio, los cuales estardn dirigidos a todos los
empleados u operadores de las actividades de la empresa, en los que se contemplen, entre
otros aspectos, las politicas de identificacion y conocimiento del cliente; asi como los
criterios, medidas y procedimientos que la institucion ha desarrollado para el debido
cumplimiento de estas disposiciones.

Difundir las disposiciones legales vigentes y sus modificaciones, asi como informacion
sobre técnicas, métodos y tendencias para prevenir, detectar y reportar operaciones que
pudieran estar destinadas a favorecer, prestar ayuda, auxilio o cooperacion de cualquier
especie para cometer cualquiera de los delitos previstos por la ley.

Expedir constancias que acrediten la participacion de sus empleados u operadores de sus
actividades, en los cursos de capacitacion, a quienes se les haran evaluaciones sobre los
conocimientos adquiridos, estableciendo las medidas que se adoptaran respecto de

aquellos que no obtengan resultados satisfactorios.

20.2. POLITICAS Y PROCEDIMIENTOS DE CAPACITACION.

La Oficialia de Cumplimiento, se responsabilizara de presentar un plan anual de capacitacién

para el personal de y se aplicaran las siguientes politicas y procedimientos:
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- La Oficialia de Cumplimiento, realizara la logistica de todas las capacitaciones internas,

facilitard las instalaciones, organizard los grupos, los horarios, distribuira el material, y
proporcionard al encargado de capacitacion todo el equipo necesario para realizar su
labor.

- Se podrén difundir capacitaciones con mas frecuencia, por razones imprevistas.

- Los empleados deberan firmar un Registro de Asistencia para evidenciar participacion.
21. ARCHIVO Y CONSERVACION DE LA DOCUMENTACION.

De conformidad a lo establecido en los articulos 10 literal b, y 12 de la Ley Contra el Lavado
de Dinero y de Activos, se mantendran registros de la documentacidn relacionada a sus clientes
por un plazo no menor a quince afnos en los términos establecidos por las citadas disposiciones.
22. CONTROLES AL PERSONAL.

Para efectos de control y prevencion de lavado de activos, el financiamiento del terrorismo y
la proliferacion se ha establecido una politica de “Conozca a su Empleado”, que consiste en
prestar atencion a la seleccion adecuada del personal, vigilar su conducta periédicamente, y
asegurarse que cuente con una elevada calidad moral. (Completar formulario F-4)

22.1. PREVIO A LA CONTRATACION.

Con la finalidad de evitar que se contraten personas cuya conducta no haya sido correcta y
puedan en un momento dado poner en peligro el buen nombre de la Institucion, de los clientes y
del resto de los integrantes del negocio, se debera:

- Realizar la consulta de los nombres de los aspirantes en “lista de personas con malas
referencias” en las bases de datos existentes, de manera que de existir total coincidencia
no se contrate a dicho aspirante.

- Consultar los antecedentes exigiéndose constancias respectivas.
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- En caso de detectarse algo sospechoso, se optaré por la no contratacion.

22.2. PROCESO DE INDUCCION.

Como condicién de empleo, los potenciales empleados capacitacion en materia de PLD y FT
y estaran obligados a firmar acuse de recibo de politicas, procedimientos, y capacitacion en la
materia, la Oficialia de Cumplimiento sera la encargada de suministrar la capacitacion durante el
proceso de induccion.

23. OPERACIONES EN EFECTIVO Y EN OTRO MEDIO.

En virtud de lo regulado los articulos 9 de la Ley Contra el Lavado de Dinero y de Activos
Inmobiliaria, S.A. de C.V., reportara toda operacién en efectivo que realicen sus clientes, en los
términos expuestos en dichas disposiciones legales.

De igual manera reportara toda operacion que realicen sus clientes en otro medio que no sea
efectivo, algunos puntos que establece son los siguientes:

e Informar a la UIF, por escrito o cualquier medio electrénico y en el plazo méaximo de
cinco dias habiles, cualquier operacion o transaccién de efectivo, fuere individual o
maultiple, independientemente que se considere sospechosa o no, realizada por cada
usuario o cliente que en un mismo dia o en el término de un mes exceda los diez mil
dolares de los estados unidos de América 0 su equivalente en cualquier moneda
extranjera.

e |gual responsabilidad tendran si se trata de operaciones financieras que se efectlen por
cualquier otro medio, si esta fuere superior a veinticinco mil délares de los Estados

Unidos de América o su equivalente en cualquier moneda extranjera.
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De acuerdo al anélisis que se realice, existan suficientes elementos de juicio para

considerarlas irregulares, inconsistentes o que no guardan relacion con el tipo de
actividad economica del cliente. Dicho anélisis debera hacerse a més tardar dentro del
plazo de quince dias habiles, prorrogables una sola vez, por igual periodo, previa
solicitud a la UIF.

Los sujetos obligados, especialmente los enumerados en el art. 2 de esta ley, deberan
establecer una politica interna de debida diligencia para la identificacion de sus
usuarios o clientes.

Los sujetos obligados deben instituir, con base al reglamento de la presente ley, una
politica interna fehaciente y con intensificada diligencia para la identificacion de las
personas expuestas politicamente, sean nacionales o extranjeras, asi como la identidad
de cualquier otra persona natural o juridica en cuyo nombre actden, requiriendo a sus

clientes informacion actualizada y complementaria sobre dicha condicién.

24. OPERACIONES IRREGULARES O SOSPECHOSAS.

El procedimiento a seguir difiere segin la operacidn sospechosa se advierta en el momento en
que el cliente se presenta a la empresa a realizar una operacion o se detecte con posterioridad. En
el primero de los casos se requiere una rapidez mayor en la toma de decisiones.

24.1.2. CASO EN QUE LA OPERACION SE DETECTA SIN LA PRESENCIA DEL
CLIENTE.
El Oficial de Cumplimiento analizara la operacion en cuestion con base al conocimiento que

se posea del cliente, y debera:

Enviar instrucciones indicando la forma de actuacion inmediata (solicitar al cliente

informacién adicional).
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- Verificar si se habian informado otras operaciones sospechosas del mismo cliente.

Una vez arribadas las conclusiones, y segln corresponda procede a:
- Formular el Reporte de Operacidon Irregular o Sospechosa de la operacién ante la Unidad
de Investigacion Financiera, o
- Desestima y se pronuncia por la continuacion de la relacion con el cliente.
24.1.3. CASO EN EL QUE EL CLIENTE SE ENCUENTRA PRESENTE.

Quien atiende al cliente debe comunicar inmediatamente al Oficial de Cumplimiento la
operacion o actividad inusual antes de procesarla. No se debe dejar que el cliente sepa que se
sospecha de él.

Se determina el camino a seguir y comunica rapidamente la respuesta al empleado segun
corresponda:

- No procesamiento de la operacion.

- Desestimacion de la sospecha, procesamiento de la operacion y continuacion de la

relacion con el cliente
25. AUDITORIA.

Inmobiliaria, S.A. de C.V., ha establecido medidas de control que incluyen la revision por
parte del area de auditoria interna, o bien, de una firma externa independiente, para evaluar y
dictaminar de forma anual la eficacia y el cumplimiento de las politicas y procedimientos
documentadas en este manual. De conformidad a lo establecido en el Articulo 10 de la Ley

Contra el Lavado de Dinero y de Activos.
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26. VIGENCIA.

El presente Manual fue aprobado por Junta Directiva de Inmobiliaria, S.A. de C.V., S.A DE

C.V,, en sesién ordinaria llevada a cabo el dia , de de 2017, y se encuentra

documentado en el punto de acta nimero , de fecha el cual entrd en vigencia

a partir de su aprobacion.
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. Inmobiliaria, 5-A- de C-V- San Salvador' de de 2017

Sirva la presente para enviarle un cordial y afectuoso saludo. Asi mismo aprovechamos para
hacer de su conocimiento y con el fin de dar fiel cumplimiento al articulo 11 del "Reglamento de
la Ley Contra el Lavado de Dinero y Activos”, Acuerdo N° 85 de la Fiscalia General de la
Republica, "Instructivo de la Unidad de Investigacion Financiera para la Prevencion del Lavado

de Dinero y de Activos”, lo siguiente:

En vias de fortalecer nuestro lazo comercial y el compromiso con las leyes que rigen nuestra
actividad, adjuntamos: "Formulario para el Registro y Actualizacion de Datos de Cliente" con el
cual se pretende obtener la informacion necesaria para la identificacion de clientes que tienen

relacién comercial con nuestra empresa.

Por todo lo anterior y sin otro particular agradeceremos de su ayuda y atencién prestada a la

presente, reiterando nuestro compromiso de establecer la mejor relacion con nuestros clientes.

Atentamente,

Oficialia de Cumplimiento, Inmobiliaria, S.A. de C.V.

Paseo General Escalon, N°3700, San Salvador, El Salvador, C.A. Teléfono: (503) 2537-1100

Fax: (503) 2227-2282.
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a

Inmobiliaria, $-A- de €-V- DECLARACION JURADA
. Persona Juridica

Yo (Nosotros) | De | I afios de edad, del domicilio de I

Departamento de | DUI/Pasaporte/Carné Residente |

En nombre y representacion de

Del Domicilio de

Departamento de I NIT I | NRC |

Declaro bajo juramento, que todos los actos que realice mi representada a través de cualquier operacion que implique
recepcion, entrega o transferencia de fondos y activos de cualquier tipo bajo cualquier modalidad con la Sociedad, se hara
conforme a las condiciones contractuales y reglamentarias que establezca esa Sociedad y especificamente a que:

a) Todos los valores que mi representada entregue o reciba provenientes de o para el pago de bienes y servicios, o para el
pago de cualquier tipo de crédito que se le conceda con o sin garantia, tendran un origen y destino que de ninguna manera
estara relacionado directa o indirectamente con el lavado de dinero y activos, ni con cualquier otro tipo de actividades ilicitas,
ni admitird que terceros efectien operaciones por su cuentas o su empresa con fondos provenientes de tales actividades o en
las actividades previstas por la Ley Contra el Lavado de Dinero y de Activos, permitiendo cualquier procedimiento de
Investigacion por parte de la Sociedad o autoridades correspondientes.

b) En cumplimiento al Instructivo de la Unidad de Investigacidon Financiera para la Prevencién del Lavado de Dinero y
Activos, detallamos la informacion siguiente:

Origen o procedencia de los fondos:

Lugar de trabajo/Empresa

Cargo/Puesto desempefiado

Profesion/Giro/Actividad Econ6mica

Movimiento mensual estimado de las operaciones sera de

c) Los fondos y valores que entregue a la Sociedad seran acordes a la actividad econémica antes relacionada, lo cual puede
ser comprobado de acuerdo al Decreto Legislativo nimero cuatrocientos noventa y ocho de la ley contra el Lavado de Dinero y
de Activos y al Acuerdo numero trescientos cincuenta y seis, emitido por la Fiscalia General de la Republica, que contiene el
Instructivo de la Unidad de Investigacidn Financiera para la Prevencién del Lavado de Dinero y de Activos.




d) La informacién proporcionada en este Instrumento a la Sociedad , a quien se
le ha denominado la "SOCIEDAD", es veridica y puede ser comprobada en cualquier momento.

e) Reconozco que he leido esta declaracién o me ha sido leida, y comprendo su contenido y en nombre de mi representada
acepto sus términos.

Mi representada Exime a Inmobiliaria, S.A. de C.V. de toda responsabilidad que se derive por informacién errénea, falsa o
inexacta que hubiere proporcionado en este documento o de la violacién del mismo

Lugar y Fecha: De del

Firma del Cliente/Representante legal/Apoderado

Nombre
DUI

Decreto Ejecutivo N° 2, vigencia 08 de febrero de 2000, articulo 11 del "Reglamento de la Ley Contra el Lavado de Dinero y Activos"
Acuerdo N° 356, de la Fiscalia General de la Republica, vigencia del 01 de febrero de 2002 "Instructivo de la Unidad de Investigacion Financiera,
Para la Prevencion del Lavado de Dinero y Activos, Capitulo Ill identificacion de Clientes"
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Inmobiliaria, 5-A- de ¢-V- INMOBILIARIA, S.A. DE C.V.

FORMULARIO PARA REGISTRO Y ACTUALIZACION DE CLIENTE

F-

w

A ‘ INFORMACION SOCIEDAD G
LUGAR Y FECHA
NOMBRE O RAZON SOCIAL
NOMBRE COMERCIAL
DIRECCION PRINCIPAL MUNICIPIO DPTO
NIT FORMA DE PAGO
DUI, PASAPORTE CONTACTO
EXTENDIDO EN TELEFONO
E-MAIL CATEGORIAT
NRC ‘ PATRONAL ISSS
GIRO
PERSONAS POLITICAMENTE EXPUESTAS (PEP's)
¢TIENE O HA TENIDO CARGO PUBLICO IMPORTANTE? S/N PERIODO CARGO
¢FAMILIAR QUE TIENE O HA TENIDO CARGO PUBLICO? S/N PARENTESCO PERIODO ‘ CARGO ‘
NOMBREDEL FAMILIAR

¢ASOCIADO(S) QUE OCUPEN CARGO PUBLICO? ‘ S/N ‘ % PARTICIPACION ‘ ’ PERIODO ‘ ‘ CARGO ‘

NOMBRE DEL ASOCIADO

SOCIEDADES CON LAS QUE EL PEP's TIENE PARTICIPACION DEL 10% O MAS ‘

LUGAR Y FECHA DE VINCULACION CON LA SOCIEDAD

DATOS REPRESENTANTE LEGAL

NOMBRES

NOMBRE
CONOCIDO POR LUGAR/F NACIMIENTO ‘

EDAD GENERO VENCIMIENTO
NACIONALIDAD PROFESION NIT

ESTADO CIVIL DUI OTRO
TELEFONO E-MAIL

INFORMACION SOBRE OTROS PROPIETARIOS O SOCIOS

APELLIDOS

PARTICIPACION

PRINCIPAL

ASPEC

TOS GENERALES CLIENTE/EMPRESA

PRINCIPALES PRODUCTOS Y
SERVICIOS

SECUNDARIO

OTROS

PRINCIPAL

ORIGEN DE FONDOS

SECUNDARIO

OTROS

DIRECCION

INFORMACION SOBRE SUCURSALES

MUNICIPIO

DEPARTAMENTO % VENTAS




DOCUMENTACION A ADJUNTARSE | ] PERSONA NATURAL

1 Copia NIT, NRC, TARJETA DE IVA de la Sociedad o personas natural (si es contribuyente) ampliada a 150% X
2 Copia Escritura Inscrita de Constitucion y/o ultimo pacto social, debidamente inscrita en el Registro de Comercio X
3 Copia de comprobante de domicilio de la empresa (recibo de agua, luz o teléfono)

4 Copia Credencial Inscrita de la Eleccién del Representante Legal, Junta Directiva o, en su caso, del Administrador Unico X
5 Copia Matricula de Comercio Vigente X
6 Copia DUl y NIT del representante legal ampliados al 150% X
7 Copia Poder General Administrativo inscrito en CNR (si aplica)

8 Copia DUl y NIT del Apoderado General Administrativo al 150%

NOTA: Informacidn y documentacion solicitada, obligatorio para todo cliente nuevo, y para clientes registrados si ezistiesen ci

Firmada en ,alos dias del mes de de

Firma del Representante Legal

Ejecutivo responsable Cargo

Firma
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Formulario para el conocimiento de empleados y funcionarios

(Favor usar este formulario en toda contratacion de empleados y funcionarios)

EMP-01
Lugar de trabajo:
Cargo desempefiado: Teléfono:
Afos: Jefe inmediato:
Lugar de trabajo:
Cargo desempefiado: Teléfono:
Afios: Jefe inmediato:
Seccion V: Referencias personales
Nombre: Afos de conocerse:
Lugar de trabajo: Teléfono:
Nombre: Afios de conocerse:
Lugar de trabajo: Teléfono:
Nombre: Afios de conocerse:
Lugar de trabajo: Teléfono:

Seccion VI: Parientes dentro de la entidad

Posee parientes que trabajen para Inmobiliaria, S.A. de C.V.:

Nombre: Cargo:
Nombre: Cargo:
Nombre: Cargo:

Firma de empleado/funcionario

Nota:
PARA USO EXCLUSIVO DE LA EMPRESA
Debera adjuntarse a la presente ficha de conocimiento de empleados y funcionarios, los documentos que

respalden su identidad y nivel educativo, asi como los establecidos en las politicas de conocimiento del
empleado reflejados en el Manual contra Lavado de dinero y activos y financiamiento del terrorismo.



Declaracion jurada de empleados y funcionarios contratados

(Favor usar este formulario en toda contratacion de empleados y funcionarios)

EMP-02

Fecha: De del Hora:

Yo , con DU Inimero empleado/funcionario de
Inmobiliaria, S.A. de C.V., contratado desde , declaro bajo juramento que no  tengo

vinculo alguno con actividades ilicitas, actividades del narcotrafico y otros delitos tipificados en la Ley Contra el
Lavado de Dinero y de Activos.

A su vez, manifiesto que__poseo ingresos adicionales a los que devengaré en la entidad; los cuales provienen de

Reitero que conozco las normas, funciones y politicas de la compafiia y prometo cumplirlas a cabalidad
durante el tiempo que preste mis servicios a la entidad.

Firma de empleado/funcionario

PARA USO EXCLUSIVO DE LA
EMPRESA

Declaro bajo juramento que la informacidn anteriormente expuesta es el reflejo fiel de la verdad. Manifiesto

que tengo conocimiento que incurriria en sanciones administrativas y penales en caso de incumplir las normas,
funciones y politicas de Inmobiliaria, S.A. de C.V.
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Inmobiliaria, S.A. de C.V.

Lista de chequeo de controles sobre prevencion del riesgo de lavado de dinero y de activos

I. MANUAL DE PROCEDIMIENTOS Sl NO

1 ¢El manual fue aprobado por la Administracion?

¢Los mecanismos de control consagrados en el manual estan acordes con las caracteristicas

2

particulares de la entidad y de los productos que ofrece?

¢El manual se ha actualizado de acuerdo con las normas que se han expedido o los cambios
3

en materia de servicios o productos?

¢Ha adoptado la entidad los correctivos necesarios de acuerdo con las normas que se han
4

expedido o los cambios en materia de servicios o productos?

¢Los empleados que por razén de sus funciones deban conocer y atender sus instrucciones,
5

poseen un manual actualizado?

¢El manual consagra politicas coordinadas de control y canales de comunicacion entre la
6

oficina de cumplimiento y sus sucursales y agencias? ¢Si las hay?

¢ Se sefialan procedimientos para controlar el cumplimiento de las normas contenidas en el
7

mismo?

;Se establecen revisiones periodicas por parte de la Auditoria Interna y el Oficial de
8

Cumplimiento?

9 ¢Se establecen los canales de reporte interno de las operaciones inusuales y sospechosas?

¢ Se determinan los procedimientos para el cumplimiento de las politicas de conocimiento del

10

cliente por parte de sus empleados y la forma como se debe dejar constancia?

¢ Se define la forma o los criterios como se desarrolla el perfil financiero y personal de los
11

clientes?

¢ Se establecen procedimientos para el conocimiento y segmentacion de clientes en base a un
12

enfoque basado en riesgo?

13 | ¢Se prevén mecanismos de evaluacion y conocimiento a los empleados de la entidad?




¢Se prevén instancias de reporte, de consulta y conocimiento para los empleados en relacion

H con sus actividades preventivas del lavado de activos?
15 | ¢Se prevény desarrollan programas de capacitacion interna?
16 | ¢Se sefialan las funciones, la categoria y perfil del oficial de cumplimiento?
17 | ¢Se sefialan las funciones de la auditoria interna?
18 | ¢Se sefialan las funciones de otros organismos de control?
¢Se indican responsabilidades de cada empleado en la deteccién y reporte interno de
P operaciones inusuales y sospechosas?
20 | ¢Dispone de los mecanismos para la conservacién de los registros?
Il. OFICINA DE CUMPLIMIENTO Sl NO
1 ¢La administracion ha designado al oficial de cumplimiento?
¢El oficial de cumplimiento tiene un alto nivel administrativo, capacidad decisoria, y cuenta
’ con el apoyo de un equipo humano y técnico (software especializado)?
¢Se puede considerar que el oficial de cumplimiento es independiente en el desarrollo de su
’ gestion?
4 ¢El oficial de cumplimiento ordena los correctivos necesarios?
5 ¢El Oficial de Cumplimiento presenta reportes a la Administracion?
6 ¢El oficial de Cumplimiento cuenta con el apoyo de la Administracion y de la Alta Gerencia?
111. CONOCIMIENTO DEL CLIENTE Sl NO

¢La entidad posee politicas y mecanismos para determinar la verdadera identidad de sus

1 clientes, personas naturales o del verdadero objeto social o actividad de las personas juridicas

con las que realiza operaciones?; ;Se posee procedimientos para comprobacién?

¢Incluye el programa de entrenamiento de sus empleados instrucciones en la identificacion y
2

reporte de operaciones sospechosas?

¢La entidad posee sistemas adecuados de monitoreo para identificar transacciones
3

sospechosas?




¢La entidad posee formatos preestablecidos y automatizados que integre la informacion de

sus clientes?

¢Incluyen estos formatos como minimo la siguiente informacién para el caso de personas

naturales?

Informacion General

* Nombre completo

* Nimero de documento de identidad, lugar y fecha de expedicion

* Lugar y fecha de nacimiento

* Direccion y numero de teléfono de la residencia

* Ocupacion, oficio o profesion

* Detalle de la actividad (independiente, empleado o socio)

* Nombre, direccion, nimeros de fax y teléfono de la entidad donde trabaja

b)

Informacion financiera y especial

* Origen de los fondos con los cuales tramita la transaccion

* Direccion y nimero de teléfono de la residencia

* Ocupacion, oficio o profesion

* Detalle de la actividad (independiente, empleado o socio)

* (En los formularios se solicitan las siguientes referencias?

* Referencia Comercial (Nombre, parentesco, teléfono y direccion)

* Referencia Personal (Nombre, teléfono y direccion)

¢En los expedientes se encuentra la Siguiente Documentacion?

* Fotocopia del documento de identidad

* Registro de huella dactilar del solicitante o del representante de menores incapaces

* Hoja de Conoce a tu Cliente y Declaracion Jurada (F-1y F-2)

* Autorizacion para consulta y reporte a oficialia de cumplimiento

*Tarjeta de Identificacion Tributaria (NIT)

*Tarjeta de Registro de Contribuyentes (NRC) (si aplica)




d)

;Se deja Constancia Escrita de la Confirmacion de la Informacion Requerida y Referencia

con Anterioridad?

Para personas juridicas los formatos incluyen como minimo:

Informacion general

* Denominacién o razon social

*Tarjeta de Identificacion Tributaria (NIT)

*Tarjeta de Registro de Contribuyentes (NRC) (si aplica)

* Nombre del representante legal

* Numero del documento de identidad del representante legal

* Direccion, teléfono, fax, ciudad actual de la oficina principal. Si se trata de una sucursal o

de una agencia, la de esta o la de la oficina principal.

* Tipo de empresa: privada, piblica, mixta u otra

b)

Informacion Financiera o especial

* Actividad econdmica principal

* Origen de los fondos con los cuales tramita la transaccion

¢A los formularios se les anexa la siguiente documentacion?

* Copia de existencia y representacion legal de la persona juridica expedido por la autoridad
competentes (Escritura de constitucién registrada en Registro de Comercio, Registro de

Asociaciones y Fundaciones, Publicacion de Estatutos en Diario Oficial.

* Declaracion voluntaria de origen de fondos

1IV. PROCEDIMIENTOS PARA EL CONOCIMIENTO DE LAS CARACTERISTICAS DE

LAS TRANSACCIONES DE LOS USUARIOS

S

NO

1)

¢Son adecuados los procedimientos de segmentacion establecidos por la entidad para

determinar los factores de Riesgo?

2)

¢Puede decirse que, con base en la muestra de usuarios y clientes, existe relacion entre la

actividad econémica y las operaciones que realizan?




V. CONTROLES SOBRE OPERACIONES EN EFECTIVO Y REGIMEN DE

EXCEPCIONES

Sl

NO

¢Se encuentra a disposicion de los empleados que reciben dinero en efectivo los formularios

1
: de operaciones en exceso del umbral (cuando se requiera por el manual)
¢La entidad diligencia los formularios para las transacciones en efectivo que superan los
2)
limites?
3) | ¢Laentidad guarda los formularios en orden cronolégico?
4) | ¢Los reportes globales que la entidad remite trimestralmente al oficial de cumplimiento
5) |¢Laentidad conserva la informacion de los formularios en forma centralizada?
6) |¢La centralizacion permite la deteccion de operaciones inusuales o sospechosas?
7) | ¢Laentidad cuenta con procedimientos adecuados para detectar operaciones multiples
8) | ¢Existen reportes de operaciones sospechosas sobre efectivo a la autoridad competente?




10.

Anexo N°4
Glosario

Aceptacion de riesgo: una decision informada de aceptar las consecuencias y probabilidad
de un riesgo en particular.
Actitud hacia el riesgo: enfoque de la organizacién para evaluar y eventualmente buscar,
retener, tomar o alejarse del riesgo.(Gonzalez, 2015)
Administracion de riesgos: la cultura, procesos y estructuras que estan dirigidas hacia la
administracion efectiva de oportunidades potenciales y efectos adversos.
Agentes econdmicos: son todas las personas que realizan operaciones econémicas dentro
de un sistema.
Anélisis de riesgo: un uso sistemético de la informacion disponible para determinar cuan
frecuentemente puede ocurrir eventos especificados y la magnitud de sus consecuencias.
Apetito de riesgo: nivel de riesgo que la entidad tolera.
Azar de riesgo: una fuente de dafio potencial o una situacion con potencial para causar
pérdidas.
Beneficiario final: toda persona natural o juridica que, sin tener la condicion de cliente, es
la propietaria 0 destinataria de los recursos o bienes objeto del contrato o se encuentra
autorizada o facultada para disponer de ellos.
Compartir el riesgo: compartir con otra de las partes el peso de la pérdida o del beneficio
de la ganancia proveniente de un riesgo particular.
Consecuencia: el producto de un evento expresado cualitativa 0 cuantitativamente sea éste
una pérdida, perjuicio, desventaja o0 ganancia. Podria haber un rango de productos posibles

asociados a un evento.



11.

12.

13.

14.

Contexto externo: ambiente externo en el cual la organizacion busca alcanzar sus
objetivos, puede incluir el ambiente cultural, social, politico, legal, reglamentario,
financiero, tecnoldgico, econdmico, natural y competitivo, bien sea internacional, nacional,
regional o local; impulsores clave y tendencias que tienen impacto en los objetivos de la
organizacion, relaciones con las partes involucradas y sus percepciones 'y
valores.(Gonzalez, 2015)

Contexto interno: ambiente interno en el cual la organizacion busca alcanzar sus objetivos,
incluye el gobierno, estructura organizacional, funciones, responsabilidades, politicas,
objetivos y estrategias implementadas para lograrlos; las capacidades, entendidas en
términos de recursos y conocimiento (por ejemplo capital, tiempo, personas, procesos,
sistemas y tecnologias); sistemas y flujos de informacion, procesos para la toma de
decisiones (tanto formales como informales); relaciones con las partes involucradas internas
abarcando sus percepciones y valores; la cultura de la organizacion; normas, directrices,
modelos adoptados por la organizacion, forma y extension de las relaciones
contractuales.(Gonzalez, 2015)

Contrapartes: personas naturales o juridicas con las cuales la empresa tiene vinculos de
negocios, contractuales o juridicos de cualquier orden.

Control de riesgo: posibilidad de que ocurra un evento que se traduzca en pérdidas para los
participantes en los mercados financieros, esencialmente para los inversores o prestamistas
0 en general para cualquiera que mantenga posiciones largas o cortas sobre cualquier
instrumento financiero derivado o subyacente. (Instituto Espafiol de Analistas Financieros,

2012)



15.

16.

17.

18.

19.

20.

21.

22.

23.

Control de riesgos: la parte de administracion de riesgos que involucra la implementacion
de politicas, estdndares, procedimientos para eliminar o minimizar los riesgos adversos.
Costo: de las actividades, tanto directas como indirectas, involucrando cualquier impacto
negativo, incluyendo pérdidas de dinero, de tiempo, de mano de obra, interrupciones,
problemas de relaciones, politicas e intangibles.

Criterios de riesgo: términos de referencia mediante los cuales se evalla la importancia del
riesgo.

Riesgo legal: surge también como consecuencia de fallas en los contratos y transacciones,
derivadas de actuaciones malintencionadas, negligencia o actos involuntarios que afectan la
formalizacidn o ejecucidn de contratos o transacciones.

Establecimiento del contexto: definicidn de los pardmetros internos y externos que se han
de tomar en consideracion cuando se gestiona el riesgo, y establecimiento del alcance y los
criterios del riesgo para la politica para la gestion del riesgo.(Gonzalez, 2015)

Evaluacion de riesgos: el proceso global de analisis de riesgo y evaluacion de riesgo. El
proceso utilizado para determinar las prioridades de administracion de riesgos comparando
el nivel de riesgo respecto de estandares predeterminados, niveles de riesgo objetivos u otro
criterio.

Evaluacion del control: revisién sistematica de los procesos para garantizar que los
controles aun son eficaces y adecuados.

Evento: un incidente o situacion, que ocurre en un lugar particular durante un intervalo de
tiempo particular.

Evitar un riesgo: una decision informada de no verse involucrado en una situacion de

riesgo.



24,

25.

26.

27.

28.

29.

30.

31.

32.

Factores de riesgo: agentes generadores del riesgo de LA/FT.

Financiamiento de riesgos: los métodos aplicados para fondear el tratamiento de riesgos y
las consecuencias financieras de los riesgos.

Frecuencia: una medida del coeficiente de ocurrencia de un evento expresado como la
cantidad de ocurrencias de un evento en un tiempo dado. Véase también Probabilidad.
GAFI (Grupo de Accion Financiera Internacional): organismo intergubernamental
constituido en 1989, que tiene como proposito desarrollar y promover politicas y medidas
para combatir el lavado de activos y la financiacion del terrorismo. Emitio “Las 40+9
Recomendaciones” para el control del lavado de activos y la financiacion de la actividad
terrorista.

Gestion de riesgo: cultura, procesos y estructuras dirigidas a obtener oportunidades
potenciales mientras se administran los efectos adversos.

Gestion de riesgos: es un enfoque de gobierno estructurado y coordinado que abarca toda
la empresa con el fin de identificar, cuantificar, responder y vigilar las consecuencias de
eventos potenciales. Implementada por la gerencia, la GRE es evaluada por los auditores
internos con respecto a su eficacia y eficiencia. (Instituto de auditores internos, 2014)
Gestion del riesgo: actividades coordinadas para dirigir y controlar una organizacion con
respecto al riesgo.(Gonzalez, 2015)

Identificacion de riesgos: el proceso de determinar qué puede suceder, por qué y como.
Inmobiliaria: compaiia dedicada a la compra y venta de propiedades, tales como casas,
departamentos, oficinas, locales, entre otros. Generalmente un comprador y un vendedor se

ponen en contacto con ellos para entrar en las negociaciones correspondientes.



33.

34.

35.

36.

37.

La compafiia, en ese sentido, actia de mediador entre ambos. Si la venta se concreta, la
inmobiliaria recibe una comision.(Ciudaris inmobiliaria, 2017)

Interesados (partes interesadas): aquellas personas y organizaciones que pueden afectar,
ser afectados, o percibir ellos mismos ser afectados, por una decision o actividad.

Lavado de activos: el lavado de activos (LA) busca ocultar o disimular la naturaleza,
origen, ubicacion, propiedad o control de dinero y/o bienes obtenidos ilegalmente. Implica
introducir en la economia activos de procedencia ilicita, dandoles apariencia de legalidad al
valerse de actividades licitas, lo que permite a delincuentes y organizaciones criminales
disfrazar el origen ilegal de su producto, sin poner en peligro su fuente.(Unidad de analisis
financiero, 2011).

Lavado de dinero: operacion que implica la transformacién de los fondos y activos que
fueran obtenidos a partir de actividades ilegales en licitos, para asi poder circular sin ningun
tipo de problema en el sistema financiero que corresponda. (Definicion ABC, 2014)

Marco de referencia para la gestion del riesgo: conjunto de componentes que brindan las
bases y las disposiciones de la organizacion para disefiar, implementar, monitorear, revisar
y mejorar continuamente la gestion del riesgo a través de toda la organizacion. Las bases
incluyen la politica, los objetivos, el comando y el compromiso para gestionar el riesgo, en
tanto que las disposiciones incluyen planes, relaciones, rendicion de cuentas, recursos,
procesos Yy actividades.(Gonzalez, 2015)

Monitoreo o seguimiento: comprobar, supervisar, observar criticamente o registrar el

progreso de una actividad, accion o sistema en forma sistematica para identificar cambios.



38.

39.

40.

41.

42.

43.

44,

Operaciones inusuales: operaciones que realizan las personas naturales o juridicas, que por
su numero, cantidad o caracteristicas, no se enmarcan dentro de los sistemas y préacticas
normales de los negocios de una industria o sector determinado.

Operaciones sospechosas: operaciones que realizan las personas naturales o juridicas, que
por su numero, cantidad o caracteristicas, no se enmarcan dentro de los sistemas y practicas
normales de los negocios de una industria o sector determinado, y de acuerdo con los usos y
costumbres de la actividad que se trate, no hayan podido ser razonablemente justificadas.
Plan para la gestion del riesgo: esquema dentro del marco de referencia para la gestion del
riesgo que especifica el enfoque, los componentes y los recursos de la gestion que se van a
aplicar a la gestién del riesgo. Los componentes de la gestion comdnmente incluyen
procedimientos, practicas, asignacion de responsabilidades, secuencia y oportunidad de las
actividades.(Gonzalez, 2015)

Politica para la gestion del riesgo: declaracion de la direccidn y las intenciones generales
de una organizacion con respecto a la gestion del riesgo.(Gonzalez, 2015)

Posibilidad: descripcién general de la probabilidad o la frecuencia.

Probabilidad: la probabilidad de un evento especifico o resultado, medido por el
coeficiente de eventos o resultados especificos con relacion a la cantidad total de posibles
eventos o resultados. Utilizado como una descripcion cualitativa de probabilidad o
frecuencia.

Proceso de administracion de riesgos: la aplicacion sistematica de politicas,
procedimientos y practicas de administracion a las tareas de establecer el contexto,

identificar, analizar, evaluar, tratar, monitorear y comunicar riesgos.



45.

46.

47.

48.

49,

50.

51.

52.

Proceso para la gestion del riesgo: aplicacién sistematica de las politicas, los
procedimientos y las practicas de gestion a las actividades de comunicacién, consulta,
establecimiento del contexto, identificacion, analisis, evaluacién, tratamiento, monitoreo y
revision del riesgo.(Gonzélez, 2015)

Propietario del riesgo: persona o entidad con la responsabilidad de rendir cuentas y la
autoridad para gestionar un riesgo.(Gonzélez, 2015)

Reduccion de riesgos: una aplicacion selectiva de técnicas apropiadas y principios de
administracion para reducir las probabilidades de una ocurrencia, 0 sus consecuencias, 0
ambas.

Reporte de operaciones sospechosas (ROS): reporte de una operacion sospechosa que la
empresa efectla a la Unidad de Informacion y Analisis Financiero.

Retencidn de riesgos: intencionalmente o sin intencion retener la responsabilidad por las
pérdidas, o la carga financiera de las pérdidas o sus consecuencias dentro de la
organizacion.

Riesgo de contagio: posibilidad de pérdida que una entidad puede sufrir, directa o
indirectamente, por una accion o experiencia de un vinculado.

Riesgo inherente: nivel de riesgo propio de la actividad, sin tener en cuenta el efecto de los
controles.

Riesgo legal: posibilidad de pérdida en que incurre una entidad al ser sancionada u
obligada a indemnizar dafios como resultado del incumplimiento de normas o regulaciones

y obligaciones contractuales.



53.

54.

55.

56.

S7.

58.

Riesgo operativo: posibilidad de incurrir en pérdidas por deficiencias, fallas o
inadecuaciones, en el recurso humano, los procesos, la tecnologia, la infraestructura o por la
ocurrencia de acontecimientos externos. Esta definicion incluye el riesgo legal vy
reputacional, asociados a tales factores.

Riesgo reputacional: posibilidad de pérdida en que incurre una entidad por desprestigio,
mala imagen, publicidad negativa, cierta o no, respecto de la institucion y sus précticas de
negocios, que cause pérdida de clientes, disminucién de ingresos o procesos judiciales.
Riesgo residual o neto: es el nivel resultante del riesgo después de aplicar los controles.
Riesgo: efecto de la incertidumbre sobre los objetivos, considerando que un efecto es una
desviacion de aquello que se espera, sea positivo, negativo o ambos; y también que los
objetivos pueden tener aspectos diferentes (por ejemplo: financieros, salud y seguridad, y
metas ambientales) y se pueden aplicar en niveles diferentes (estratégico, en toda la
organizacion, en proyectos, productos y procesos).(Gonzélez, 2015)

Riesgos asociados al lavado de dinero y activos: riesgos a través de los cuales se
materializa el riesgo de lavado de dinero y activos; éstos son: reputacional, legal, operativo
y contagio, entre otros.

Segmentacion: proceso por medio del cual se lleva a cabo la separacién de elementos en
grupos homogéneos al interior de ellos y heterogéneos entre ellos. La separacion se
fundamenta en el reconocimiento de diferencias significativas en sus caracteristicas

(variables de segmentacion).
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60.
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62.

63.

64.

Sefiales de alerta: hechos, situaciones, eventos, cuantias, indicadores cuantitativos y
cualitativos, razones financieras y demas informacion que la entidad determine como
relevante, a partir de los cuales se puede inferir oportuna o prospectivamente la posible
existencia de un hecho o situacion que escapa a lo que la empresa determine como normal.
Sistema de Gestion de Riesgos: conjunto de reglas y principios relacionados entre si de
forma ordenada para contribuir a identificar, analizar y cuantificar las probabilidades de
pérdidas y efectos secundarios que se desprenden de los desastres, asi como de las acciones
preventivas, correctivas y reductivas correspondientes que deben emprenderse. (Think &
Sell, 2015)

Transferir riesgos: cambiar la responsabilidad o carga por las pérdidas a una tercera parte
mediante legislacion, contrato, seguros u otros medios.

Tratamiento del riesgo: proceso de seleccion e implementacion de medidas para modificar
el riesgo.

UIF (Unidad de Investigacion Financiera): unidad administrativa especial adscrita a la
Fiscalia General de la Republica, que tiene como objetivo prevenir y detectar posibles
operaciones de lavado de activos y financiacion del terrorismo en diferentes sectores de la
economia.

Valoracion del riesgo: proceso total de identificacion del riesgo, analisis del riesgo y

evaluacion del riesgo.



