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CONCEJO MUNICIPAL DE SANTA CATARINA PINULA 
DEPARTAMENTO DE GUATEMALA 

PUNTO 4°, ACTA NUMERO 39-2021 
SESION ORDINARIA, 08 DE SEPTIEMBRE DEL 2021

CONSIDERANDO:

Que de conformidad con la autonomia municipal concedida y reconocida en la Constitucion Politico de la 
Republica de Guatemala, los municipios, a traves de sus Concejos Municipals, ejercen el leg'timo gobierno de 
estos, siendo dicho organo superior el encargado de la toma de decisiones de los asuntos municipales.

CONSIDERANDO:
\

Ante la carencia de un procedimiento de enajenacion por aportacion a sociedades mercantiles acdonadas de 
bienes inmuebles propiedad de la municipalidad y en ausencia de un modulo en el sistema de informacion de 
contrataciones y adquisiciones del Estado GUATECOMPRAS: se hace necesario la reguiacibn de un 
procedimiento adecuado que permita hacer operative la referida enajenacion.1 CONSIDERANDO:

\ Que, la Constitucion Politico de la Republica de Guatemala en los articulos 124, 253, 254 y 255, esiablece dentro 
del dmbito de la autonomia municipal, la funcibn de obtener y disponer de sus recursos, atender los servicios 
publicos locales y regular el ordenamiento de su territorio; y por su parte e! Codigo Municipal decreto numero 12- 
2002 en los articulos 99 y 100 establece que las finanzas del municipio comprende el conjunto de bienes, ingresos 
y obligaciones que conforman el active y el pasivo del municipio.

CONSIDERANDO:

Que el municipio de Santa Catarina Pinula, departamento de Guatemala, actualmente cuenta con sectores y 
poblaciones asentadas en areas de riesgo no mitigable, lo que impone la necesidad de adopter medidas; como 
estrategia de prevencion de futures eventos, que pongan en peligro o las comunidades mas vulnerables por sus 
condiciones de ubicacion en el territorio. Ademds, el mercado de vivienda es de limitado acceso a la poblacion 
de escasos recursos, por lo cual se debe desarrollar un modelo asequiole de vivienda en respuesta a la realidad 
socioeconomica actual.

CONSIDERANDO:

Que la Ley de Contrataciones del Estado contempla en el articulo 93, la modalidad de enajenacion por 
aportacion a sociedades, sin embargo, no desarrolla procedimientos para la presentacion de ofertas mediante 
mecanismos transparentes; por lo cual es necesario normar los lineemientos que garanticen la probidad y la 
transparencia en dicho proceso, con fundamento en lo que para el efecto regula el carticulo 124 de la 
Constitucion Politico de la Republica de Guatemala.

POR TANTO:

Con fundamento en lo considerado y de conformiddd con lo que establecen los articulos 124, 253, 254 y 255 de 
la Constitucion Politico de la Republica de Guatemala: 3, 6 literal a), 7, 8, 9. 33, 35 literales a), d), e), i). y n), 67, 72 
y 73 inciso a) del Codigo Municipal, Decreto 12-2002 del Congreso de la Republica de Guatemala y la Ley de 
Contrataciones del Estado Decreto 57-92 del Congreso de la Republica de Guatemala, en sus articulos 89, 90 y
93;

ACUERDA:

Emitir el siguiente:

REGLAMENTO PARA LA ENAJENACION DE BIENES INMUEBLES PROPIEDAD DE LA MUNICIPALIIDAD DE SANTA 
CATARINA PINULA DEL DEPARTAMENTO DE GUATEMALA MEDIANTE APORTACION A SOCIEDADES MERCANTILES 

ACCIONADAS, PARA DESARROLLO DE PROYECTOS DE VIVIENDA PRIORITARIA
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CAPITULO I.
Disposiciones Generales

Articulo 1. Este reglamento es de observancia general, interes social y de aplicacion obligatoria.

Articulo 2. El objeto del presente Reglamento es normar el procedimienta y requisites para la enajenacion de 
bienes inmuebles propiedad de la Municipalidad de Santa Catarina Pinula; par aportacion a sociedades 
mercantiles accionadas destinadas al desarrollo de proyectos de vivienda prioritaria.

Articulo 3. Para el efecto de aplicacion e interpretacion del present© reglamento se establecen las siguientes 
definiciones:

Autoridad Superior: Es el Concejo Municipal de la Municipalidad de Santa Catarina Pinula, 
departamento de Guatemala.
Autoridad Administrativa Superior: Gerente Municipal de la Municipalidad de Santa Catarina Pinula, 
departamento de Guatemala.
Areas de riesgo: Son las areas que presentan una amenaza establecida en la cual se pueden ver 
involucrados infraestructura, viviendas, poblacion a bienes. El grade de riesgo de las mismas se 
determine par las amenazas y vulnerabilidad a las que esta expuesta el area.
Bienes inmuebles municipales. Aquellos bienes que forman parte del patrimonio de la Municipalidad de 
Santa Catarina Pinula, departamento de Guatemala.
Contrato: Acuerdo de voluntades juridicamente vinculante, par medio del cual se enajenard bienes 
inmuebles propiedad de la Municipalidad de Santa Catarina Pinula. departamento de Guatemala, en el 
cual se establecerdn las condiciones para el desarrollo y construccion de proyectos de vivienda 
prioritaria. que son objeto del presente Reglamento.
Desafectacion: Declaracion formal, dictamen a acta sabre la desvinculacion de un bien inmueble 
propiedad de la municipalidad de Santa Catarina Pinula, departamento de Guatemala.
EMUVI: Empresa para la Vivienda del Municipio de Santa Catarina Pinula, departamento de Guatemala, 
encargada de gestionar las proyectos de vivienda prioritaria en las areas tecnica-arquitectonica, 
urbana, administrativa, procedimental, modelo financiero y gestion social; asi coma el cumplimiento de 
las condiciones en las cuales se enajenard el bien inmueble municipal.
Enajenacion de bienes inmuebles. Acta de disposicidn a transmisidn de bienes inmuebles propiedad de 
la Municipalidad de Santa Catarina Pinula, departamento de Guatemala, a traves de aportacion a 
sociedades.
Gestion Social: Son las herramientas que sirven de apoyo para generar inclusion social par medio de 
proyectos sociales; promoviendo asi valores coma la participacidn ciudadana, la igualaad y la 
pertenencia a una comunidad y lugar.
Grupo Empresarial: Denominacion que se otorga a una agrupacidn de personas individuates y/o 
juridicas reunidas con el fin de presenter y ser parte en una oferta publica y que, de resultar adjudicado 
en la misma, puede constituirse en accionjsta para la constitucion de una Sociedad Mercantil 
Accionada con el proposito especifico de desarrollar el proyecto.
Invitacion a participar: Es la invitacion publica para la presentccion de propuestas par parte de personas 
individuates y/o juridicas, para el desarrollo y construccion de proyectos de vivienda prioritaria.
Junta de Enajenacion: Agrupacidn de tres (3) personas a mas, servidores publicos de la entidad, 
nombradas (autorizadas) par la Autoridad Superior; su finalidad es recibir, calificar y seleccionar la mejor 
propuesta.
Municipalidad: La Municipalidad de Santa Catarina Pinula, departamento de Guatemala, coma 
institucidn autdnoma de derecho publico, que tiene personalidad juridica y capacidac para adquirir 
derechos y contraer obligaciones.
Persona individual: Ser humano que ejerce derechos y cumple obligaciones a nivel personal, que podrd 
responder a la invitacion a participar y entregar propuesta para optar a constituirse coma socio dentro 
de la Sociedad Mercantil Accionada para el desarrollo de vivienda prioritaria, dentro de lo que describe 
este regldmento.
Persona juridica: Conjunto de individuos y/o entidades, que, constituida conforme a la ley, es susceptible 
de contraer derechos y obligaciones, para cumplir con el objeto de su creacion a constitucion; que 
podra responder a la invitacion a participar y entregar propuesta para optar a constituirse coma socio 
dentro de la Sociedad Mercantil Accionada para el desarrollo de vivienda prioritaria, dentro de lo que 
describe este reglamento.
Propuesta: Documento que emitira y presentard la persona individual y/o juridica nteresada en 
participar en un evento para poder constituirse coma socio dentro de la Sociedad Mercantil Accionada 
para el desarrollo de vivienda prioritaria. Deberd contener oferta tecnica y econdmica, asi coma los

a.

b.

c.

d.

e.

f.

g-

h.

i.

j-

k.

I.

n.

o.

P-
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requisites solicitados en los Terminos de Referencia para la Enajenacion de Bienes Inmuebles propiedad 
de la Municipalidad de la Santa Catarina Pinula, departamento de Guatemala. En este 
especifico esta debera ser aprobada primero par la Junta Directva de la EMUVI para posteriormente ser 
aprobada par el Concejo Municipal.
Proyecto: Comprende el conjunto de viviendas prioritarias que se desarrollardn en cada case particular. 
Reglamento. Sistema de normas juridicas que regulan la disposicion de bienes inmuebles propiedad de 
la Municipalidad de Santa Catarina Pinula, para su enajenacion por aportacion a Sociedades, con fines 
de desarrollo de proyectos de vivienda prioritaria.
Sociedad Mercantil Accionada: Es la Persona Juridica que se constituird en Guatemala, conformada por 
la persona individual o juridica seleccionada y la Municipalidad de Santa Catarina Pinula, departamento 
de Guatemala, con el proposito especifico de suscribir el contrato y ejecutar el proyecto de vivienda 
prioritaria, cuyo capital social estard representado por acciones nominativas, con una duracidn de 
acuerdo a lo especificado en los Terminos de Referencia para la Enajenacion de Bienes Inmuebles. 
Vivienda Prioritaria: Construccidn o edificacidn cuya funcidn principal es satisfacer la necesidad de 
residencia a un nucleo familiar con limitaciones econdmicas, que le impidan acceder a una solucidn 
habitacional segun los precios del mercado.

caso en

q-
r.

s.

t.

Articulo 4. Todas las actuaciones relacionadas con las disposiciones del presente Reglamento, deberdn observer 
los principios siguientes:

a. Bien comun. Acciones encaminadas a la satisfaccidn de las necesidades bdsicas, pleno desarrollo 
humano y felicidad de los vecinos del Municipio de Santa Catarina Pinula, a traves de modelos de 
convivencia padfica.

b. Transparencia. Todos aquellos mecanismos que permitan obtener la publicidad de los procesos
administrativos y financieros, que aseguren que se encuentren sujetos a la fiscalizacidn, control y 
conocimiento de los drganos competentes, personas involucradas y habitantes en general.

c. Seguridad juridica: Confianza en la certeza del ordenamiento juridico guatemalteco, respecto a la 
participacion e inversion en los proyectos objeto del presente Reglamento.

CAPITULO II.
De los Bienes Inmuebles Municipales

Articulo 5. Se podra desvincular del dominio publico, un bien inmueble, propiedad de la Municipalidad o 
cambiar su uso a destino, siempre y cuando dicho bien no reuna las caracteristicas y condiciones necesarias 
para su aprovechamiento eficaz en el servicio publico o porque se considere que puede ddrsele un uso o 
destino de mayor importancia o conveniencia que el que tenga destinado.

Articulo 6. Para poder enajenar, cambiar el uso o destino e incluso desincorporar un bien inmueble propiedad 
Municipal, se requiere previamente.

Fundar y motivar la causa que lo origine;
Haber obtenido previamente, dictamenes emitidos por la Direccion Municipal de Planificacion. 
Direccion de Administracion Financiera Integrada Municipal y Unidad de Asesoria Juridica, todas de la 
Municipalidad de Santa Catarina Pinula, departamento de Guatemala, a fin de determiner la 
procedencia y factibilidad tecnica, financiera y juridica, segun corresponda, del acto que se pretenda; 
Someter a consideracion del Concejo Municipal la enajenacion, desafectacion o desvinculacion, 
cambio de uso o destino o, en su caso, la desincorporacion del bien de que se trate, obteniendo el 
acuerdo aprobatorio de ese cuerpo colegiado conforme a la Ley: y
Se realicen los demas trdmites y se cumpla con los requisites que procedan de conformidad con la 
normative vigente, a fin de formalizar y publicitar el acto de enajenacion, desafectacion, cambio de 
uso, destino o desincorporacion del bien inmueble del que especificamente se trate.

a.
b.

c.

d.

Capftulo III.
De los Actores del Proceso

Articulo 7. Para efecto del cumplimiento de este Reglamento, los actores que intervienen son los siguientes:

a. El Concejo Municipal;
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b. El Alcalde Municipal;
El Gerente Municipal;
La Junta Directiva de la Empresa para la Vivienda;
El Gerente de la Empresa para la Vivienda;
La Empresa para la Vivienda (EMUVI);
La Direccion Municipal de Planificacion;
La Direccion de Administracion Financiera Integrada Municipal; 
La Direccion Administrativa;
La Unidad de Asesoria Juridica 
Junta de Enajenacion

c.
d.
e.
f.
g-
h.
i.
j-
k.

Arti'culo 8. Corresponde al Concejo Municipal;

a. Aprobar la suscripcion de los contratos y las convenios que se deriven de la enajenacion de bienes 
inmuebles municipales, previa opinion favorable de la Junta Directiva de la Empresa para la Vivienda;

b. Aprobar los contratos y los convenios que se deriven de la enajenacion de bienes inmuebles 
municipales;

c. Recibir de la Junta Directiva de la EMUVI el original del expediente Integra de la solicitud de 
enajenacion, a fin de conocer para su andlisis y evaluacion;

d. Solicitor los dictamenes de las dependencies municipales que considere pertinentes;
e. Aprobar lo actuado por la Junta de Enajenacion en relacion a los Terminos de Referencia y
f. Las demos que el ordenamiento juridico vigente establezca.

Articulo 9. Corresponde al Concejo Municipal en materia de enajenacion de bienes inmuebles municipales.

a. Determiner el uso y destine de los bienes inmuebles propiedad de la Municipalidad de Santa Catarina 
Pinula, departamento de Guatemala.

b. Aprobar por mayoria simple la enajenacion de bienes inmuebles municipales, cuando asi proceda;
c. Fijar las condiciones pertinentes para la enajenacion de bienes inmuebles municipales en cada ccso 

particular;
d. Instruir cuando sea el caso, la emision de un edicto para la enajenacion de bienes inmuebles, 

propiedad de la Municipalidad de Santa Catarina Pinula, departamento de Guatemala;
e. Cancelar total y definitivamente los acuerdos por medio ae los cuales se hayan enajenado bienes 

inmuebles municipales, cuando los mismos no se han destinado para el uso que se solicitaron y 
aprobaron o no se cumpla integramente con las condiciones impuestas.

Artfculo 10. Corresponde al Alcalde Municipal:

a. Suscribir, previa resolucion favorable del Concejo Municipal, contratos y convenios relacionados con la 
enajenacion de bienes inmuebles propiedad de la Municipalidad de Santa Catarina Pinula, 
departamento de Guatemala; y

b. Verificar que los acuerdos del Concejo Municipal, relacionados con este Reglamento, se den a 
conocer oportunamente a quienes corresponde.

Articulo 11. Corresponde al Gerente Municipal:

a. Sugerir al Concejo Municipal, los empleados o funcionarios de la Municipalidad de Santa Catarina 
Pinula, que conformaran la Junta de Enajenacion.

Artfculo 12. Corresponde a la Junta Directiva de la Empresa para la Vivienda:

Admitir a trdmite aquellas solicitudes de enajenacion de bienes inmuebles propiedad de la 
Municipalidad, previa comprobacion que las mismas, reunan los requisites sehalados por este 
Reglamento y demos normative aplicable;
Verificar que en el expediente se cumpla con la documentacion correspondiente para trasladarla al 
Concejo Municipal;

a.

b.
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Emitir opinion sobre la procedencia de enajenacion de bienes inmuebles propiedad de la 
Municipalidad para ser conocido por el Concejo Municipal;
Comprobar, que los bienes inmuebles propiedad de la Municipalidad seleccionados para ser 
enajenados, sean destinados para el fin que establece el Concejo Municipal;
Las demos que establezca el presente reglamento y normative aplicable.

c.

d.

e.

Artfculo 13. Corresponde al Gerente de la Empresa para la Vivienda:

a. Determiner que existe un bien inmueble, propiedad de la Municipalidad, apto a traves de un estudio 
de Analisis Territorial Urbano que proponga las ubicaciones ideaies para los proyectos de vivienda.

Artfculo 14. Corresponde a la Empresa para la Vivienda del Municipio de Santa Catarina Pinula, departamento 
de Guatemala. (EMUVI):

Cumplir y hacer cumplir el presente reglamento y demos disposiciones legales aplicables;
Formular los proyectos de enajenacion para bienes inmuebles, propiedad de la Municipalidad, con la 
finalidad de que en los mismos se desarrollen y construyan proyectos de vivienda prioritaria;
Recibir y trasladar a la Junta Directive de la EMUVI, las solicitudes de enajenacion de bienes inmuebles, 
propiedad de la Municipalidad, para efecto de su admision a tramite, segu° el caso;
Solicitor a las dependencies correspondientes de la Municipalidad, los dictcmenes pertinentes;
Ejecutar los acuerdos emanados del Concejo Municipal o de la Junta Directive de la Empresa para la 
Vivienda; relacionados con la enajenacion de bienes inmuebes propiedad de la Municipalfdad; y 
Las demas disposiciones que le competan de este Reglamento y normative aplicable.

a.
b.

c.

d.
e.

f.

Artfculo 15. Corresponde a la Direccion Municipal de Planificacion:

Emitir dictamen tecnico, en caso de enajenacion de bienes inmuebles propiedad de la Municipalidad; 
Elaboracion del piano de cada uno de los bienes inmuebles, propiedad de la Municipalidad para 
determiner el estado fisico que guardan, con el fin de integrarlo al expediente correspondiente; para lo 
cual en coordinacion con la Direccion de Obras debe realizarse un levcntamienro topogrdfico que 
contenga superficie, medidas, linderos de cada inmueble y hacer las observaciones que estimen 
convenientes; y
Otorgar, suspender o cancelar las licencias de construccion de los bienes inmueoles, propiedad de la 
Municipalidad enajenados, cuando asi proceda, con fundamentacion y motivo de su resolucion.

a.
b.

c.

Artfculo 16. Corresponde a la Direccion de Administracion Financiera Integrada Municipal:

a. Emitir dictamen financiero.
b. Realizar los procedimientos relacionados con la certificacion y actualizacion de registro contables, de 

los bienes inmuebles propiedad de la Municipalidad, que reunan las condiciones para la enajenacion 
por aportacion a sociedades mercantiles accionadas.

c. Registrar en el Balance General, las operaciones, transacciones y eventes contables, derivadas del 
proceso de enajenacion, asf como los dividendos correspondientes.

d. Remitir los informes respectivos a los organismos competentes, de acuerdo a la normative vigente.

Artfculo 17. Corresponde a la Direccion Administrative:

a. Instruir al Departamento de Compras y Contrataciones, para que realice la puolicacion en el Diario 
Oficial de Centroamerica y en uno de mayor circulacion, la invitacion a participar en el evento de 
enajenacion por aportacion a Sociedades Mercantiles Accionadas de bienes inmuebles, propiedad de 
la Municipalidad, para proyectos de Vivienda Prioritaria; la cual se deberd contener el link o lugar en el 
cual estaran disponibles las bases que regirdn el evento, asi como los requisites que se exigen para 
poder ser el future desarrollador que se asociara con la Municipalidad de Santa Catarina Pinula, 
departamento de Guatemala, fecha de recepcion y demas lineamientos necesarios para la 
participacion.
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b. Instruir al Departamento de Compras y Contrataciones para publicar en el Sistema de Informacion de 
Contrataciones y Adquisiciones del Estado, el evento y bases para la enajenacion par aportacion a 
Sociedades Mercantiles Accionadas de bienes inmuebles, propiedad de la Municipalidad de Santa 
Catarina Pinula, departamento de Guatemala, para proyectos de Vivienda Prioritaria, estableciendo 
en el mismo, las requisites para poder ser el future desarrollador que se asociard con la Municipalidad 
de Santa Catarina Pinula. Dicha publicacion sera posible, al momenta en que el Ministerio de Finanzas 
Publicas a troves de la Direccion de Contrataciones y Adquisiciones del Estado, habilite el modulo que 
corresponda para tal efecto.

Artfculo 18. Corresponde a la Unidad de Asesoria Juridica:

Emitir opinion juridica.
Designer al notario para la redaccion de: Los contratos y escrituras que sean necesarias para la 
enajenacion por aportacion de los predios, propiedad de la Municipalidad, escrituras de constitucion 
de futures Sociedades Mercantiles Accionadas, escrituras de enajenacion de los modules de viviendas 
familiares, con base en la Constitucion Politico de la Republica de Guatemala, Codigo Civil decreto Ley 
106, Ley de Contrataciones del Estado decreto numero 57-92 del Congreso de la Republica de 
Guatemala, este Reglamento y otras normativas aplicables municipales;
Asesorar a la Empresa para la Vivienda del Municipio de Santa Catarina Pinula, cuando se requiera 
verificar cualquier tipo de proceso legal, dentro de las reuniones con los desarrolladores para la 
concretizacion de las futures Sociedades Mercantiles Accionadas.

a.
b.

c.

Articulo 19. Corresponde a la Junta de Enajenacion.

a. Recibir las propuestas presentadas por los diferentes interesados, en las fechas establecidas dentro de 
las bases;

b. Revisar las propuestas recibidas y aceptarlas o rechazarlas;
c. Calificar las propuestas aceptadas, conforme los requisites y criterios de calificacion establecidos en las 

bases; y
d. Seleccionar la mejor propuesta y trasladarla al Concejo Municipal para su aprobacion.

La gestion indicada en la literal (a), deberd ser realizada por los seis integrantes de la junta de enajenacion y el 
resto de acciones solo por los miembros titulares. Todas las gestiones de la junta de enajenacion, deberan 
documentadas por escrito en actas administrativas.

ser

CAPITULO IV.
De la Disposicion de Bienes Inmuebles Propiedad de la Municipalidad de Santa Catarina Pinula, departamento 

de Guatemala, para la Enajenacion por Aportacion a Sociedades Mercantiles Accionadas.

Articulo 20. Cuando exista dentro del patrimonio de la Municipalidad un bien inmueble que, de acuerdo 
caracteristicas, sea apto para desarrollar un proyecto de vivienda prioritaria, se podra disponer de el de acuerdo 
a lo establecido en la Ley de Contrataciones del Estado, el Reglamento de la Ley de Contrataciones del Estado 
y el presente Reglamento, para lo cual deberd prepararse un expediente que contenga lo siguiente:

Documento que detalle los bienes inmuebles, cuya enajenacion se llevard a cabo, incluyendo sus 
datos registrars con base en la certificacidn correspondiente y que la Autoridad Superior determine la 
conveniencia de la enajenacion con base en las justificaciones tecnicas pertinentes.
Avaluo sobre el bien inmueble, propiedad de la Municipalidad, elaborado por el Ministerio de Finanzas 
Publicas, cuya emision sea por lo menos de un afio, anterior al inicio del proceso de enajenacion de 
bienes por aportacion a sociedades mercantiles accionadas.
Acuerdo del Concejo Municipal donde se autorice el inicio del trdmite de enajenacion de bienes 
inmuebles, propiedad de la Municipalidad, por aportacion a sociedades mercantiles accionadas.

a sus

a.

b.

c.

Para el efecto, una vez autorizado el proyecto por el Concejo Municipal, la Direccion Administrative instruird la 
publicacion de la invitacion a participar, en el Diario Oficial y otro diario de mayor circulacion en el pais, 
cumpliendo los demas requisites que establece este Reglamento.
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Artfculo 21. De conformidad con el articulo 93 de la Ley de Contrataciones del Estado, cuando la MunicipaJidad 
acuerde transferir la propiedad de un bien inmueble propiedad de la municpalidad par medio de 
aportacion hacia una Sociedad Mercantil Accionada por constituirse, se recibird a cambio acciones de dicha 
sociedad equivalentes al valor del inmueble aportado, para lo cual deberd celebrarse contrafo cue contenga 
todas las estipulaciones correspondientes y los requisites legales necesarios.

una

Articulo 22. Para efecto de la enajenacidn por aportacion, se observard lo que establece la Ley de 
Contrataciones del Estado y el Cddigo de Comercio de Guatemala en lo que fuere aplicable, cumpliendo 
como minima lo siguientes requisites:

Documentacidn legal y contable necesaria, en la que se describe detalladamente los bienes 
inmuebles municipales, aportados.
Identificar el monto por el que se aportan los bienes inmuebles, propiedad de la Municipalidad, asi 
como la cantidad, close, valor nominal y demds caracteristicas de las acciones que, 
consecuencia, serdn emitidas, suscritas y pagodas, segun lo establecido en los Terminos de Referencia 
para el proceso de enajenacidn por aportacion a sociedades.
Elaboracidn de contrato en escritura publica, en el que debe comparecer la Municipalidad de Santa 
Catarina Pinula, departamento de Guatemala, donde se hard constar la constitucidn de la sociedad y 
la enajenacidn por aportacion de los bienes inmuebles municipales correspondientes.
Elaboracidn del balance general de aperture de la sociedad constituida.
El Concejo Municipal, segun lo que le corresponda, designard a las personas que fungirdn como sus 
representantes ante el Consejo de Administracidn de la nueva sociedad mercantil accionada 
constituida.
Realizar la inscripcidn en el Registro Mercantil General de la Republica, con comparecencia de la 
Municipalidad mediante su representante legal y en las oficinas administrativas que, segun la Ley, 
corresponda.

a.

b.
como

c.

d.
e.

f.

Capftulo V. 
De la Permuta

Artfculo 23. La permuta de bienes inmuebles propiedad de la municipalidad, se ajustardn a las disposiciones del 
Cddigo Civil y a lo dispuesto por este Reglamento y demds normative aplicable y se formalizardn a nombre de la 
Municipalidad, quien estard representada por el Alcalde Municipal, por medio de un contrato formalizado 
escritura publica; en el que cada uno de los contratantes se obligard a transmitir la propiedad a cambio de la 
propiedad de otra, de valores similares.

en

Artfculo 24. La permuta de bienes inmuebles propiedad de la municipalidad, responderd a las necesidades del 
Municipio para poder llevar a cabo obras de beneficio colectivo o para la presracidn de cualquiera de los 
servicios publicos a cargo de la autoridad municipal, ajustdndose, en todo caso, a los procedimientos y requisites 
establecidos por las leyes y el presente Reglamento.

CAPITULO VI.
Del Procedimiento Administrativo.

Artfculo 25. El procedimiento administrativo iniciard cuando el Gerente General de la EMUVI, determine 
existe un bien inmueble, propiedad de la Municipalidad, apto a traves de un estudio de Andlisis Territorial Urbano 
que proponga las ubicaciones ideales para los proyectos de vivienda, teniendo asi una opinion que lo justifique.

El expediente deberd de contener como minimo:

que

Estudio Andlisis Territorial Urbano que incluya:I.

a. Descripcidn del bien inmueble y ubicacidn del mismo, indicando con claridad sus 
caracteristicas territoriales;

b. Caracteristicas funcionales del bien inmueble que se pretende utilizer en el proyecto;

Estudio Poblacional:
a. Precisar los fines a que sera destinado el bien inmueble, propiedad de la Municipalidad 

solicitado, sustentando el beneficio social que se pretende alcanzar;
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Analisis de Riesgo del bien inmueble que se pretende utilizar en el proyecto.III.

IV. Solicitor a la Direccion Municipal de Planificacion, el piano de cada uno de los bienes inmuebles. 
propiedad de la Municipalidad para determiner el estado fisico que guardan, con el fin de integrarlo al 
expediente correspondiente; para lo cual en coordinacion con la Direccion de Obras debe realizarse 
un levantamiento topogrdfico que contenga superficie, medidas, linderos de cada inmueble y hacer 
las observaciones que estimen convenientes;

V. Proyecto de Terminos de Referenda.

Opinion de Gerencia General de la Empresa para la Vivienda.VI.

En el caso de que la EMUVI, basada en los resultados de los estudios de analisis territorial urbano, determine la 
necesidad de comprar o adquirir un predio para desarrollar proyectos de vivienda prioritaria, deberd observarse 
el procedimiento de la normative aplicable para el efecto.

Articulo 26. El expediente administrative indicado en el articulo anterior, se dirigird a la Junta Directive de la 
Empresa para la Vivienda del Municipio de Santa Catarina Pinula, departamento de Guatemala, quien previo a 
admitir, solicitard dietdmenes correspondientes a las dependencies de la Municipalidad siguientes:

a. Direccion Municipal de Planificacion, emitird Dictamen Tecnico;
b. Direccion de Administracidn Financiera Integrada Municipal, emitird Dictamen Financiero; y
c. Unidad de Asesoria Juridica, emitird Opinion Juridica.

Articulo 27. Con el expediente administrative y dietdmenes correspondientes, la Junta Directive de la EMUVI 
determinard su admisidn a trdmite, a traves de la resolucidn correspondiente siempre y cuando cumpla con la 
legislacidn y normative aplicable. En caso de que no reuna los requisites necesarios, notificard al gerente 
general de la Empresa para la Vivienda, la necesidad de subsanar el expediente haciendole saber cualquier 
omisidn detectada.

En caso de que el expediente cumpla con todos los requisites, cuando la Junta Directive de la EMUVI determine 
su admisidn a trdmite, en la misma resolucidn elevard el expediente a Concejo Municipal.

Articulo 28. Completado el expediente, el Concejo Municipal procederd a conocer y aprobar o improbar lo 
siguiente:

a. Los proyectos para la vivienda prioritaria;
b. Los terminos de referencia para la enajenacidn de los bienes inmuebles municipales, por aportacidn a 

Sociedades Mercantiles Accionadas; y
c. El nombramiento de la Junta de Enajenacidn, propuesta por la Gerencia Municipal, quienes tendrdn 

que ser servidores publicos de la propia municipalidad.

Articulo 29. La decision del Concejo Municipal se tomard por mayoria simple y se tomardn en cuenta los 
requisites establecidos por este Reglamento y demos legislacidn aplicable.

Articulo 30. La Secretaria Municipal, a la brevedad, notificard a quienes corresponda lo resuelto por el Concejo 
Municipal.

Artfculo 31. Una vez emitida la resolucidn del Concejo Municipal, los tramites subsecuentes a la aprobacidn de la 
aportacidn de un bien inmueble municipal, que salgan del dmbito de la Municipalidad y que no se encuentren 
a cargo de alguna otra instancia de dicha entidad edil, serdn realizados por el Gerente General de la EMUVI, 
tomando en cuenta para ello lo establecido en este Reglamento y demds normative aplicable.

Articulo 32. Con la aprobacidn del Concejo Municipal sobre los terminos de referencia, la Direccion 
Administrative a traves del Departamento de Compras y Contrataciones, publicard la invitacidn en el Diario de 
Centroamerica y en otro de mayor circulacidn en el pais. La invitacidn deberd contener lugar, fecha y hora para 
la presentacidn de las propuestas y un vinculo web, el cual contendrd toda la informacidn de los terminos de 
referencia y condiciones para presenter la propuesta.
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Artfculo 33. La Junta de Enajenacion actua en forma colegiada y es autonoma en sus decisiones. Todos los 
miembros de la Junta de Enajenacion gozan de las mismas facultades, no existiendo jerarquia entre ellos. Sus 
integrantes son solidariamente responsables por su actuacion, salvo en el caso de los miembros que hayan 
razonado su veto en las actas respectivas. La Junta de Enajenacion estara conformada por tres miembros 
titulares y tres suplentes, integrados de la siguiente manera:

a. Titular y suplente con experiencia en vivienda y planificacion urbana;
b. Titular y suplente con experiencia en el area financiera; y
c. Titular y suplente con experiencia en el area juridica.

Artfculo 34. Para determiner la propuesta mas conveniente y favorable para los intereses de la Municipalidad. se 
utilizardn criterios de calificacion fijados en los terminos de referenda, los cuales tambien determinardn el 
porcentaje en el que se estimara cada criterio y la formula a aplicar.

Artfculo 35. La Junta de Enajenacion rechazara sin responsabilidad de su paste, las propuestas que no se ajusten 
a los requisites fundamentales definidos como tales en los terminos de referencia. Los requisites no 
fundamentales, contemplados en los terminos de referencia, podrdn satisfacerse en la propia propuesta o 
dentro del plazo comun que fije la junta de enajenacion.

Artfculo 36. Si a la convocatoria de enajenacion se presentare unicamente un interesado, a este se le podra 
considerar elegible siempre que, a juicio de la Junta de Enajenacion, la propuesta safisfaga los requbitos exigidos 
en los terminos de referencia y que sea conveniente para los intereses de la Municipalidad de Santa Catarina 
Pinula, departamento de Guatemala.

Artfculo 37. Si a la convocatoria de enajenacion de bienes inmuebles por aportacion a sociedades, no 
concurriere ningun interesado, la Junta de Enajenacion suscribird el acta correspondiente y la hard del 
conocimiento del Concejo Municipal, para que se prorrogue el plazo para recibir propuestas por quince (t5) bias 
hdbiles adicionales, contados a partir de la nueva publicacidn en el Diario de Centroamerica y en otro Diario de 
mayor circulacidn en el pais. Si aun asi no concurriera ningun interesado, el Concejo Municipal quedard 
facultado para seleccionar al desarrollador que cumpla con todos los requisites sdicitados en los terminos de 
referencia.

Artfculo 38. Luego de que la Junta de Enajenacion realice la calificacion, declarard elegible la propuesta 
mayor ponderacidn, este extreme se hard constar en el Acta respectiva, la cual se trasladard con e! expediente 
de merito al Concejo Municipal. Para el efecto dispondrd de diez (10) dias hdbiles, contados a partir del dia 
sehalado para la recepcidn de propuestas, prorrogables hasta por un mdximo de diez (10) dias hdbiles 
adicionales.

con

La prdrroga del plazo al que se refiere este artfculo, debe ser justificada por la Junta de Enajenacion ante el 
Concejo Municipal, quien puede autorizar conforme las razones expuestas. Dicha prdrroga deberd ser notificada 
a todos los interesados que presentaron propuestas.

Artfculo 39. La Junta de Enajenacion, procederd a publicar el acta por medio de la cual declard elegible la 
propuesta, en el mismo link que publico los terminos de referencia, dentro de los tres (3) dias siguientes a la 
emisidn del acta.

Artfculo 40. El Concejo Municipal habiendo recibido el expediente de merito junto con el acta donde se hace 
constar la propuesta elegible, dentro de los diez (10) dias hdbiles siguientes a su recepcidn, podra aprobar o 
improbar lo actuado por la Junta de Enajenacion; por mayoria de votos en la sesidn respectiva, declarando 
elegido como socio de la Sociedad Mercantil Accionada para el Proyecto de Vivienda Prioritaria.

La decision de Concejo Municipal, deberd publicarse en el mismo link que publico los terminos de referencia.

Artfculo 41. El Concejo Municipal despues de haber declarado socio al elegido, podra instruir la creacidn de la 
Sociedad Mercantil Accionada; en la cual se asociard junto al declarado elegido para la corstitucidn de la 
misma, en el mismo acto el Concejo Municipal designard el bien inmuebie propiedad de la Municipalidad, 
objeto de enajenacion por aportacion a la Sociedad Mercantil Accionada, el cual sera aportado luego de ser 
constituida la sociedad y facultard al Alcalde Municipal para la suscripcidn de los instrumentos publicos 
respectivos, asimismo notificard y trasladard el expediente a la Unidad de Asesoria Juridica para que se designe 
al notario que taccionard los instrumentos publicos.
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Artfculo 42. Constitucion de la Sociedad. La persona individual o juridica, que sea elegida en el proceso de 
seleccion sera la responsable de designer, contratar y sufragar las honorarios del Notario que fraccionard la 
escritura publico para constitucion de Sociedad Mercantil, y realizerd las operaciones registrars respectivas. 
Dicha designacidn deberd efectuarse luego de ser notificado de la seleccion.'

Artfculo 43. Enajenacion de un bien inmueble municipal por aportacion a la Sociedad Mercantil Accionada. La
Unidad de Asesoria Juridica una vez agotado el trdmite de constitucion de la sociedad, designarc al notario que 
fraccionard la escritura publica de enajenacion del bien inmueble por aportacion de la sociedad, la cual sera 
suscrita por el Alcalde Municipal y el representante legal de la socedad. Asimismo realizard las operaciones 
registrars respectivas y entregard testimonio de la misma al Director de la Direccidn de Administrccidn 
Financiera Municipal, para efecto de hacer las anotaciones respectivas en el inventario de bienes municipales, 
dando de baja dicho bien inmueble en el registro del Patrimonio Municipal.

La Unidad de Asesoria Juridica trasladard a la Secretaria municipal en original, y a la EMUVI una copia del 
expediente junto con lo actuado para su archive.

En el caso de la enajenacion de un bien inmueble municipal, por aportacion a la Sociedad Mercantil 
Accionada, la entrega fisica del bien inmueble se hard hasta que se firme y se registre la respective escritura 
publica.

Artfculo 44. En lo que se refiere a los dos articulos anteriores, todos los gastos, impuestos, derechos y honorarios 
que se causen por motive de dicho otorgamiento, serdn por cuenta de la persona individual o juridica, que sea 
elegida en el proceso de seleccion.

Artfculo 45. Los casos no previstos dentro de las presentes disposiciones serdn resueltos por el Concejo Municipal 
a solicitud de la Empresa para la Vivienda Municipal de Santa Catarina Pinula, (EMUVI).

CAPITULO VII.
De las Obligaciones del Adquirente de Vivienda

Artfculo 46. El contenido en el presente capitulo, deberd constar o incuirse dentro del contrato de compraventa 
por medio del cual, el adquirente se hard propietario de la unidad habitacional ubicada dentro del conjunto de 
viviendas. Debido a que las presentes disposiciones son de observancia obligatoria, sin dar lugar 
alguna.

a reserve

En virtud que el fin primordial del proyecto es brindarles a las families de recursos iimitados un lugar cigno para 
vivir, es necesario implementor la normative contenida en el presente capitulo, a efecto de que no pueda 
desvirtuarse o cambiar el fin primordial que motive el proyecto de vivienda.

Artfculo 47. Forma de pago. La unica forma de pago en todas las unidades habitacionales, sera de acuerdo al 
plan de credito que califique coda uno de los adquirentes, con base al estudio socioeconomico del nucleo 
familiar.

Artfculo 48. Limitacion para la compra. Cada nucleo familiar que califique en el estudio socioeconomico, solo 
podra obtener una unidad habitacional, queda prohibido la compra de dos c mas unidades habitacionales por 
nucleo familiar, aunque estos se pudieran ubicar en diferentes localizaciones o proyectos habitacionales.

Artfculo 49. Usufruct©, arrendamiento y venta. En los proyectos de vivienda prioritaria desarrollados bajo el 
procedimiento establecido en este reglamento deberd incorporarse, para el adquirente, la prchibicidn por el 
lapso de tres (3) ahos de constituir usufructos u otros derechos reales, asi como arrendar, gravar o vender las 
unidades habitacionales. Para el efecto se incorporard dicha provision en las condiciones de ios contratos 
respectivas, segun el caso el tipo de contratacidn utilizada en el proceso de adquisicidn. Deberd contemplarse 
por el desarrollador realizar las inscripciones y anotaciones correspondientes en el Registro General de la 
Propiedad.

CAPITULO VIII.
De la Gestion Social

Artfculo 50. Gestion Social. Las presentes disposiciones tienen por objeto establecer el marco normative que 
regule los requisites de gestion social, para el desarrollo de proyectos de vivienda prioritaria dentro del municipio 
de Santa Catarina Pinula, departamento de Guatemala.
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For lo cual, se debe regular el acceso a vivienda y garantizar que se priorice a familias que la necesiten 
residencia habitual, ya que no cuentan con una solucion de vivienda adecuada y digna actualmente.

Articulo 51. Registro Familiar. La Empresa para la Vivienda del Municioio de Santa Catarina Pinula, gestionard y 
ordenara la demanda de vivienda prioritaria en el municipio, a traves de la generacion de una base de dates 
para poder vincular a la demanda con la oferta.
Perfiles familiares a priorizar:

Familias o solicitantes en areas de riesgo no mitigable:
Familias o solicitantes comprendidas por madre o padre soltero;
Familias o solicitantes con responsabilidad de personas de la tercera edad 
discapacidad; y
Familias o solicitantes que habiten en las aldeas o comunidades donde se realice el proyecto.
Familias o solicitantes que se encuentran avecindados en el Municipio de Santa Catarina Pinula, 
departamento de Guatemala.

como

a.
b.
c. o personas con

d.
e.

Articulo 52. Vecindad. Toda familia que quiera ser beneficiada con el acceso a una vivienda prioritaria, debe 
contar con los jefes de hogar avecindados en el municipio de Santa Catarina Pinula, departamento de 
Guatemala.

Articulo 53. Salarios minimos. Los nucleos familiares que quieran ser beneficiados al acceso de una vivienda 
prioritaria deberan contar con ingresos mensuales combinados menores a cuatro (4) salarios minimos. A tal 
efecto se realizara un analisis socioeconomico, que demuestre la capacidad de pago familiar.

Articulo 54. Carencia de bienes inmuebles. Las familias interesadas deben llevar una certificacion emitida por la 
Direccion de Catastro y Avaluos de Bienes Inmuebles -DICABI-, justificando que no son propietarias de una 
vivienda o de un predio donde se pueda edificar una vivienda.

Articulo 55. Areas de riesgo. Si las familias fueran propietarias de un bien inmueble ubicado dentro de un area 
declarada de riesgo, el propietario o poseedor de este debera ceder los derechos a favor de la Municipalidad 
de Santa Catarina Pinula, departamento de Guatemala para poder acceder al proyecto de "vivienda 
prioritaria’'. Sin que dicha cesion constituya o pueda considerarse una permuta. La EMUVI gestionard ante 
CON RED la evaluacidn y el correspondiente dictamen. Con el dictamen y/o el informe tecnico de causa y daho, 
se facilitardn los medios para acceder a un subsidio directo del Fonda para la Vivienda (FOPAVI).

Articulo 56. Estudio Socio-econdmico. La EMUVI desarrollard un estudio en el cual se analizard, las circunstancias 
sociales y econdmicas de las diferentes familias que llenen el perfil familiar. Con esto se desarrolla un segundo 
analisis por medio de los siguientes procesos:

Entrevistas. Analizar e identificar los posibles candidates para crear un perfil social, econdmico y 
personal;
Verificacion. Con los datos obtenidos se revisa la veracidad de la informacidn 
instituciones. Asi mismo deben manejarse declaraciones juradas o constancies de ingresos por nucleo 
familiar, para tener una mayor precision;
Visita. Se desarrollardn visitas de campo unicamente si el caso lo amerita (familias ubicadas en drees de 
riesgo no mitigable); y
Redaccion de informe final. Construccidn de un informe que engloba las variables de datos que se 
manejaron durante todo el proceso de seleccidn.

a.

b. con empresas e

c.

d.

CAPITULO IX.
De los Pardmefros Tecnicos

Articulo 57. Pardmefros Tecnicos. Los pardmetros tecnicos son disposiciones que variardn, dependiendo de las 
necesidades a cumplir dentro de las diferentes posibilidades y opciones que existirdn para el desarrollo de 
vivienda prioritaria. Por lo cual, los pardmetros tecnicos serdn especificados en los Terminos de Referencia (TDR) 
de cada proyecto que se publique, mismos que serdn aprobados por el Concejo Municipal.
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S|n importar el tipo de proyecto de vivienda prioritaria que se desarrolle.. es fundamental mantener presente que 
el objetivo principal, mas alia de una vivienda, es garantizar la seguridad y contort de las familias dentro de un 
espacio delimitado con infraestructura de calidad, en cuanto a funcion, espacialidad y todos los aspectos 
constructivos que conllevan el desarrollo de un proyecto arquitectonico y urbano.

CAPITULO X.
Del Model© Financiero

Artfculo 58. Model© Financiero. Con base a que cada proyecto de vivienda prioritaria tendra sus oarticularidades 
fmancieras, el modelo financiero sera plasmado dentro de cada documento especifico en los Terminos de 
Referenda (TDR) por proyecto publicado, debidamente aprobados por el Concejo Municipal.

El modelo financiero que se desarrolle en los Terminos De Referenda (TDR) tiene por objeto establecer una guia 
de los elementos a tomar en cuenta durante el desarrollo de un modelo financiero inmcbiliario; ya que 
fmancieramente el proyecto debe ser accesible para las familias con limitacion economica, y por el otro lado los 
proyectos deben concluirse con un margen de beneficio economico favorableo x ^ t . .. para el desarrollador y la
Mumcipalidad de Santa Catarina Pmula, departamento de Guatemala, logrando que la Municipalidad haga 
sostenible los diferentes proyectos a traves del tiempo.

Artfculo 59. Vigencia. El presente reglamento entra en vigencia un dia despues de su publicacion en el Diario 
oficial.

Dado en el Salon de sesiones del Concejo Municipal, el 08 de septiembre del 2021.

COMUNfQUESE:
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Ing. Sebastian Siero Asturias 
Alcalde Municipal . {CMU

/;\>V 4

Lie. Rafael Guillermo Paiz Conde 
Secretario Municipal
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