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OBLIGACIONES 
ALD/FT/FPADM

IMPUESTAS AL SECTOR DE 
BIENES RAÍCES



ACTIVIDADES Y PROFESIONES NO FINANCIERAS
DESIGNADAS
RECOMENDACIÒN 22. APNFD: Debida diligencia del
cliente.

* Los requisitos de debida diligencia del cliente y el
mantenimiento de registros establecidos en las
Recomendaciones 10, 11, 12, 15 y 17, se aplican a las
Actividades y Profesiones No Financieras Designadas
(APNFD) en las siguientes situaciones: … (b) Agentes
inmobiliarios – cuando éstos se involucran en
transacciones para sus clientes concerniente a la
compra y venta de bienes inmobiliarios.



RECOMENDACIÓN 10. Debida Diligencia del cliente 

Prohibición de Nombres Ficticios

Medidas de Debida Diligencia del Cliente (DDC) con EBR

(a)Identificar al cliente y verificar  la identidad del cliente 

(b)Identificar al beneficiario final 

(c)Entender el propósito que se pretende dar a la relación comercial. 

(d)Conocer la fuente de los fondos



Principales obligaciones impuestas al sector: 

• Identificar y Verificar la identidad del cliente

• Recabar información para conocer la naturaleza de la actividad 

profesional o comercial del cliente 

• Conservar en un período mínimo de 5 años los documentos que 

acrediten las operaciones y la identidad de las partes 

• Reportar Operaciones Sospechosas

• No revelar al cliente ni a terceros que se ha transmitido información 

a las autoridades (ROS)

• Cumplir con las Resoluciones del CSNU.



Debe exigirse al Sector inmobiliario

• Evaluación o Auditoría Independiente

• Periodicidad de las Evaluaciones o Auditorías

• Envío de resultados a la autoridad competente

Los Costos asociados a este requerimiento puede ser considerado 

como un impedimento. Por ello, el Enfoque Bassdo en el Riesgo es 

clave



LAS POSIBLES 
BARRERAS PARA LA 

PREVENCIÓN LD/FT/FPADM 
EN EL SECTOR



Elementos que que se identifican  que pudieran 
constituirse en barreras. 

• Ausencia o poca sensibilización sobre los impactos del fenómeno del 

LD/FT/FPADM por parte de aquellos encargados en la formulación 

del Políticas Públicas, Organismos de Supervisión, Control,  

Fiscalización y Persecución 

• Dificultades Presupuestarias

• Falta de Capacitación y Entrenamiento de los stakeholders

• Falta de Herramientas para el combate de los crímenes financieros

• Doble Moral / Doble Discurso



Elementos que que se identifican  que pudieran 
constituirse en barreras. 

Existencia de beneficios (Económicos, Políticos y Sociales) a corto plazo:

• Generación de puestos de trabajo

• Disminución de la Tasa de Desocupación

• Cambios en la economía que produce percepción de crecimiento y 

estabilidad y que pudiera atraer la inversión

• Ingresos a través de la política fiscal. (Impuestos/Tasas, etc)

• Pago de honorarios y comisiones a los profesionales que intervienen 

en la cadena de comercialización



ALGUNOS ELEMENTOS A 
CONSIDERAR PARA 

DETERMINAR EL NIVEL DE 
RIESGO DE LAS 
OPERACIONES 

INMOBILIARIAS



Asuntos de Interés para determinar el nivel de riesgo de una 
transacción inmobiliaria. 

 Ubicación geográfica de los inmuebles con respecto al comprador

 Ubicación geográfica del comprador y vendedor. 

 Uso de dinero en efectivo

 Presencia de entidades benéficas y otras organizaciones sin fines 

de lucro 

 Presencia de Personas Políticamente Expuestas 

 Origen de los fondos 



Asuntos de Interés para determinar el nivel de riesgo de una 
transacción inmobiliaria. 

 La participación de terceros o interpuestas personas (instituciones 

financieras, abogados)

 Valor del inmueble y su relación con el Perfil del Cliente

 Subvaloración o Sobrevaloración

 Venta de inmuebles inmediatamente antes de un embargo o 

declaración de insolvencia

 Uso de facilidades crediticias bajo estructuras complejas

 Dificultad para verificar el Beneficiario Final 



SEÑALES 
DE 

ALERTA



Algunas Señales de Alerta

• Transacciones con personas domiciliadas en paraísos fiscales o 

territorios de riesgo

• Transacciones que se realicen a nombre de menores de edad

• Transacciones que se realicen a nombre de personas mayores de 70 

años 

• Transacciones que se realicen a nombre de personas que presenten 

signos de discapacidad mental

• Presencia de personas procesadas o condenadas por delitos de 

delincuencia organizada



Algunas Señales de Alerta

• Transacciones con empresas de reciente constitución

• No hay relación entre la operación y la actividad de las partes

• Intervinientes no actúan por cuenta propia intentando ocultar la 

identidad del Beneficiario Final de la operación

• Cambio repentino de la persona  natural o jurídica beneficiaria de la 

transacción

• Desinterés por conocer asuntos de importancia inherente a la 

transacción (calidad de la construcción, plazo de entrega, precio etc.)

• Desinterés en obtener mejores condiciones de la operación



Algunas Señales de Alerta

• Interés de realizar la operación muy rápidamente

• Personas con domicilio desconocido o con datos e informaciones 

falsas o confusas 

• El pago de la operación es realizado por terceras personas

• Facilidades crediticias obtenidas con garantías constituidas en 

efectivo o que se encuentren depositadas en el extranjero

• Perfeccionamiento de la transacción mediante contrato privado y 

sin intenciones de darle autenticación o registro público



ALGUNAS NOTICIAS DE 
INTERÉS
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Algunas Consideraciones

(a) Solo hace referencia al pago en 
“efectivo”

(b)No contempla aquellas 
operaciones de compraventa a 
través de Transferencias de 
Fondos (Ojo GAFI).

(c) Umbrales para su aplicación.
(d)Solo se limita a ciertos 

condados en 3 estados (NY / FL 
/ TX).

(e) Factor Oportunidad.
(f) Crisis del 2008.







Un informe de la Government
Accountability Office, reveló que las
agencias gubernamentales no
estaban seguras de que el dinero
utilizado para las visas no provenía
del “tráfico de drogas, trata de
personas u otras actividades
criminales”.

“No es un secreto que durante 
mucho tiempo ese programa ha 
estado plagado de corrupción y 
vulnerabilidades para la 
seguridad nacional”, dijo Charles 
E. Grassley, senador republicano 
de Iowa y un gran crítico del EB-
5.

El programa que ha creado 84,400 trabajos y ha aportado 15.5 billones en inversiones, 
se le ha ido de la mano al gobierno.

http://www.elnuevoherald.com/noticias/finanzas/article103188997.html#storylink=cpy





Copyright ©2015 CSMB. All Rights Reserved

www.cs-mb.com

Roderick Schwarz

rs@cs-mb.com

http://www.cs-mb.com/

