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RESUMEN

El presente trabajo de investigacion detenta como objetivo principal el disefiar
un marco de control y prevencion contra el lavado de activos para las
empresas inmobiliarias peruanas, como también analizar los elementos claves
del manual de prevencidn y gestion de riesgos de LA/FT propuesto por la
Superintendencia de Banca y seguros, identificar las causas probables de
riesgo de lavado de activos dentro de las empresas inmobiliarias peruanas, asi
también desarrollar modelos de prevencion del lavado de activos para las
empresas inmobiliarias peruanas, y disefiar un plan de mitigacion de riesgos.
Asimismo, la metodologia es cualitativa, debido a que se utiliza la recoleccion
de datos para la presente investigacion, asi también es descriptiva-
Explicativa ya que se detallan las principales tipologias de lavado de activos
en empresas inmobiliarias para que posteriormente se cree un idoneo Marco
de control y prevencion de lavado de activos. Por otro lado, expondremos los
principales resultados de reconocimiento de las tipologias en el sector
inmobiliario y las opiniones de Especialistas en cumplimiento y sus
recomendaciones para el desarrollo de un adecuado cumplimiento
corporativo y prevencion de delitos relacionados al lavado de activos, para
establecer conclusiones iddneas sobre la importante necesidad de la
estandarizacion de lineamientos minimos a establecer en el sector
inmobiliario de nuestro pais.

Palabras clave: Marco de control y prevencion — Lavado de activos -

financiamiento del terrorismo- empresas inmobiliarias- gestion de riesgos.



ABSTRACT

The main objective of this research work is to design a control and prevention
framework against money laundering for Peruvian real estate companies, as
well as to analyze the key elements of the risk prevention and management
manual of the /ft proposed by the Superintendence of Banking and Insurance,
identify the probable causes of risk of money laundering within Peruvian real
estate companies, as well as develop prevention models against money
laundering for Peruvian real estate companies, and design a risk mitigation
plan.

Likewise, the methodology used is qualitative due to the fact that the data
collection is used for the present investigation, as well as being descriptive-
explanatory since the main types of money laundering in real estate
companies are detailed so that later an ideal Framework of control and
prevention of money laundering. On the other hand, we will expose the main
results of recognition of the typologies in the real estate sector and the
opinions of Compliance Specialists and their recommendations for the
development of adequate corporate compliance and prevention of crimes
related to money laundering, to establish suitable conclusions on the
important need for the standardization of minimum guidelines to be

established in the real estate agencies of our country.

Keywords: Control and prevention framework - Money laundering -

financing of terrorism - real estate companies - risk management.
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1.1

INTRODUCCION

Planteamiento del problema

El lavado de activos y el financiamiento del terrorismo son problemaéticas
globales que han tenido un impacto negativo significativo en la estabilidad de
los sistemas financieros internacionales y la integridad de diversos sectores
econdmicos. Estas précticas ilicitas abarcan una variedad de delitos, tales
como terrorismo, blanqueo de dinero, narcotréfico, peculado, sobornos,
evasion de impuestos, trata de personas, administracion fraudulenta, entre
otros.

La situacion es global: en Canadd, investigaciones oficiales han revelado que
las redes criminales utilizaron la compra de propiedades inmobiliarias en
ciudades como Vancouver y Toronto para lavar dinero proveniente del
narcotrafico y la corrupcién extranjera, lo que también provocd un

incremento artificial en los precios de la vivienda (Peter German, 2019).

En Espafia, luego de la crisis financiera de 2008, se aprovechd la debilidad de
los controles para adquirir inmuebles mediante sociedades pantalla y
testaferros, lo que motivé un endurecimiento de las normativas (SEPBLAC,

2014).

En el Perd, se han presentado casos emblematicos como el escandalo de
Odebrecht han revelado cémo las constructoras utilizaron una red de
operaciones inmobiliarias y compafiias offshore para canalizar lavar fondos

ilicitos. Asimismo, en el marco de los Panama Papers, se identificé a
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empresarios peruanos vinculados a estructuras offshore utilizadas para
ocultar el origen de sus fondos y adquirir inmuebles.

Ademaés el caso Orellana también evidencid el uso sistemético de operaciones
inmobiliarias fraudulentas para captar recursos publicos y privados mediante
testaferros y registros notariales falsificados. Esta red delictiva utilizd
diversas empresas y estudios juridicos para simular legalidad, adquiriendo
inmuebles en todo el pais con dinero de procedencia ilicita (Congreso de la

Republica del Peru, 2015).

Segun informacién de la Unidad de Inteligencia Financiera del Pera (UIF-
Per(), méas del 50% de los sujetos obligados registrados corresponden a los
sectores de construccion e inmobiliario. Sin embargo, el nivel de
cumplimiento efectivo de las obligaciones establecidas en la Norma PLAFT
aprobada mediante Resolucion SBS N.° 789-2018, continta siendo
deficiente, especialmente en empresas medianas y pequefias que carecen de
lineamientos claros y adaptados a su realidad operativa (UIF-Peru, 2018).

Entre los afios 2019 y 2023, se reportaron mas de 30,000 operaciones
sospechosas de lavado de activos, de las cuales un namero significativo
involucrd actividades del rubro inmobiliario, de acuerdo con los reportes
anuales de la UIF (UIF-Per(, 2023). No obstante, el sector ain carece de un
marco especifico de prevencion, a pesar de su alta exposicion al riesgo. La
actual normativa establece lineamientos generales, pero no incluye un
instrumento concreto —como un marco operativo sectorial— que facilite la
implementacién de mecanismos de control, supervisién y deteccion temprana

por parte de las empresas inmobiliarias.
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Asimismo, si bien la Resolucion SBS N.° 2660-2015 y la Resolucion SBS N.°
789-2018 disponen la identificacion y evaluacion de riesgos de lavado de
activos y financiamiento del terrorismo (LA/FT), en la préctica no existe un
anexo normativo especializado que oriente de manera vinculante a los actores
del sector inmobiliario en el cumplimiento de estas obligaciones. Esta
omisioén genera una aplicacion desigual y, en muchos casos, meramente
formal del sistema de prevencion.

En junio del afio 2021, EI GAFI public6 una "Guia Basada en Riesgo para el
sector inmobiliario”, en la cual se sefiala que los servicios de construccion,
desarrollo o comercializacion de bienes inmuebles son considerados
actividades vulnerables ante el lavado de dinero. (GAFI, 2021).

La alta valorizacion de los bienes, las estructuras juridicas complejas y la
participacion de terceros en estas operaciones contribuyen a dificultar la
identificacion del beneficiario final de los fondos.

En Perd, segun el informe de la consultora Global Marsh Risk Consulting de
2018 indica que solo el 30% de las empresas peruanas cuentan con un oficial
de cumplimiento. La consultora explicé que aproximadamente el 80% de las
empresas ubicadas en el pais dispone de un Manual de Etica; de ese grupo, el
60% ha desarrollado un sistema de gestidn de riesgos, aunque solo una tercera
parte lo ha implementado correctamente.

Ademas, investigaciones como la de Angello Rivera, asociado principal del
estudio Osterling Abogados, recalcan que el sector inmobiliario ha sido
historicamente vulnerable al riesgo de ser utilizado como canal para la
circulacion de fondos ilicitos. Ante este panorama, la UIF ha sefialado la

necesidad de que las empresas inmobiliarias implementen un Sistema de
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1.2

1.3

14

Prevencion del Lavado de Activos, designando un Oficial de Cumplimiento
y adoptando politicas claras que garanticen la efectividad de los controles
internos.

La falta de uniformidad en la aplicacion de los manuales, marcos de control
0 guias para el oficial de cumplimiento y la escasa especializacion de algunos
sujetos obligados en este sector impiden una debida diligencia efectiva por
parte de los Oficiales de Cumplimiento. Por ello, es esencial abordar la
problematica multifactorial en torno a la prevencion del Lavado de Activos

en las empresas inmobiliarias peruanas.

Enunciado del problema

¢Como mejorar el sistema de gestion para la prevenciéon del Lavado de
Activos en las empresas inmobiliarias peruanas?

Hipotesis

La implementacién de un marco de control que establezca directrices claras
para la identificacion de riesgos, la aplicacion de medidas de debida diligencia

y el monitoreo de operaciones contribuye a mejorar el sistema de gestién para

la prevencion del Lavado de Activos en las empresas inmobiliarias peruanas.

Objetivos

1.1.1 Objetivo General

Determinar como mejorar el sistema de gestion para la prevencion del Lavado

de Activos en las empresas inmobiliarias peruanas.

15



1.1.2 Objetivos Especificos

1.

Identificar las situaciones de riesgo que permiten la comision del delito de
Lavado de Activos dentro de las empresas inmobiliarias peruanas.
Identificar a los actores clave que intervienen en el proceso de prevencion
del Lavado de Activos en el sector inmobiliario peruano.

Disefiar un modelo de marco de control y prevencion del delito de lavado
de activos para las empresas inmobiliarias peruanas, a partir de la normativa

vigente.

16



2.1

2.1.1

MARCO TEORICO

Antecedentes

Internacional

Castello & Segovia (2015) En su tesis “Manual de prevencion de Lavado de
Activos y contra el financiamiento del terrorismo para microempresas de
Guayaquil”, en la cual analizaron las microempresas de Guayaquil y el riesgo
de lavado de activos a las que estan expuestas, ante este problema
concluyeron que, es necesario implementar medidas de control para la
deteccion de los delitos de lavado de activos y en efecto la reduccion de estos.
Tal como se puede advertir, dicha investigacion expone la necesidad de crear
mecanismos para la prevencion del delito en cuestion en el sector
microempresarial, asimismo, ofrece un enfoque practico sobre su
implementacion, motivo por el cual, se consider6 a esta tesis como
antecedente para el presente estudio, dado que, esta tiene el mismo enfoque y

se encuentra direccionada, dada su naturaleza, a un sector en especifico.

Calderon (2014), en su tesis “Prevencion de lavado de activos en el sector
construccion e inmobiliario”, concluye que el sector de la construccion e
inmobiliario en Argentina presenta vulnerabilidades significativas frente al
lavado de activos, debido a la falta de controles internos adecuados y la
opacidad en las transacciones. Propone la implementacién de politicas de
prevencion efectivas, incluyendo la capacitacion del personal y la
colaboracion con las autoridades competentes. Este antecedente es relevante

para mi estudio, ya que resalta la importancia de establecer marcos de control
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internos en el sector inmobiliario para prevenir el lavado de activos.
Comprender cémo el sector inmobiliario argentino aborda esta problemética
permite identificar estrategias adaptables al contexto peruano, contribuyendo
al disefio de marcos de control mas efectivos y alineados con las mejores

practicas internacionales.

Fundacion Vortex (2017), en su investigacion “Lavado de activos en la red
criminal Lava Jato”, concluye que el sector inmobiliario en Brasil fue
utilizado como un vehiculo para el lavado de activos dentro de la red de
corrupcion Lava Jato. Identificaron la creacidn de empresas fachada y cuentas
offshore como estrategias para ocultar y legitimar fondos ilicitos. Este
antecedente es relevante para mi estudio, ya que demuestra como el sector
inmobiliario puede ser vulnerable al lavado de activos a gran escala.
Comprender las tacticas utilizadas en Brasil permite identificar riesgos
similares en el contexto peruano y disefiar estrategias de prevencion mas

efectivas en el sector inmobiliario.

Revert (2019), en su tesis “Conceptualizacion del blanqueo de capitales en

>

el sector inmobiliario”, concluye que el sector inmobiliario en Espafia
presenta vulnerabilidades significativas frente al lavado de activos, debido a
la falta de controles internos adecuados y la opacidad en las transacciones.
Propone la implementacion de politicas de prevencion efectivas, incluyendo
la capacitacion del personal y la colaboracion con las autoridades

competentes. Este antecedente es relevante para mi estudio, ya que resalta la

importancia de establecer marcos de control internos en el sector inmobiliario
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para prevenir el lavado de activos. Comprender como el sector inmobiliario
espafiol aborda esta problematica permite identificar estrategias adaptables al
contexto peruano, contribuyendo al disefio de marcos de control mas

efectivos y alineados con las mejores practicas internacionales.

Pérez Bermudez (2023), en su tesis “Prevencion del lavado de activos en las
empresas dedicadas a la construccion de edificios”, concluye que las
empresas del sector inmobiliario en Colombia, especialmente las dedicadas a
la construccion de edificios, presentan vulnerabilidades significativas frente
al lavado de activos. Destaca la necesidad de implementar politicas de
prevencion efectivas, incluyendo la capacitacion del personal y la
colaboracion con las autoridades competentes, para detectar y prevenir el
lavado de activos en este sector. Este antecedente es relevante para mi estudio,
ya que resalta la importancia de establecer marcos de control internos en el
sector inmobiliario para prevenir el lavado de activos. Comprender como las
empresas colombianas del sector inmobiliario abordan esta problemética
permite identificar estrategias adaptables al contexto peruano, contribuyendo
al disefio de marcos de control mas efectivos y alineados con las mejores

practicas internacionales.

2.1.2 Nacional

Rivas (2018) en la investigacion “El delito de Lavado de Activos en el &mbito
empresarial peruano” de Rivas 2018, en el cual se desarrolla la proteccion del
sistema financiero y empresarial frente al lavado de activos y en efecto se

determina que, debido a una regulacién insuficiente, el Per( es un pais
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potencial desarrollador de lavado de activos. Esta investigacion muestra la
necesidad urgente de mejorar las normativas y los sistemas de control dentro
del sector empresarial - inmobiliario, aunado a que presenta una base solida
para proponer mejoras especificas en el sistema de gestion de prevencion del
lavado de activos en las empresas inmobiliarias, por lo que, definitivamente

contribuye con el presente trabajo.

De la Cruz Hinostroza (2018) En la tesis “Lavado de activos y su relacién con
el crimen organizado en lima metropolitana, afio 2017, donde se concluyé
que el lavado de activos se relaciona significativamente con el crimen
organizado. Este antecedente es fundamental para nuestro estudio, ya que el
crimen organizado a menudo utiliza el sector inmobiliario para lavar dinero.
Entender ello permite identificar los riesgos especificos a los que estan
expuestas las empresas inmobiliarias y disefiar estrategias de prevencion méas

efectivas.

Chipana Canales (2017) En la tesis titulada “Delito de lavado de activos y el
control de riesgos en las empresas de bienes raices en Los Olivos, 2017”.
aborda directamente la problematica del lavado de activos en el sector
inmobiliario, enfocandose en la implementacion de controles de riesgo en
empresas de bienes raices en el distrito de Los Olivos, se advierte una
realidad preocupante: muchas de estas empresas no cuentan con mecanismos
minimos de control de riesgos ni con politicas internas que permitan prevenir
este tipo de delitos. La investigacion evidencia no solo un desconocimiento

generalizado de las obligaciones legales por parte de los representantes de
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estas entidades, sino también una marcada ausencia de cultura de
cumplimiento. En consecuencia, las inmobiliarias se muestran expuestas a
riesgos operativos, legales y reputacionales significativos. Lo mas
preocupante es que esta situacion persiste ante la escasa fiscalizacion por
parte de las autoridades competentes. La tesis concluye, con fundamento
claro, que es imprescindible fortalecer la supervision estatal y promover una
mayor capacitacion normativa entre los actores del sector, especialmente
considerando su condicion de sujetos obligados ante la Unidad de Inteligencia
Financiera. Esta reflexion resulta especialmente pertinente para los fines de
mi investigacion, ya que reafirma la urgencia de disefiar un marco de control

mas robusto y coherente.

Nunez Rodriguez (2022) en la tesis “Aplicacion del criminal compliance en
personas juridicas como forma de prevencion en el lavado de activos en el
Pert”, concluye que la implementacion de programas de cumplimiento penal
(criminal compliance) es una herramienta clave para prevenir el lavado de
activos en las personas juridicas en el Perd. Destaca la necesidad de fortalecer
la cultura organizacional orientada a la prevencion de riesgos penales y la
transparencia en la gestion empresarial. Este antecedente es relevante para mi
estudio, ya que resalta la importancia de establecer mecanismos internos de
control en las empresas inmobiliarias, lo cual contribuiria a una gestion mas
responsable y menos vulnerable al lavado de activos. Comprender cémo el
compliance penal se aplica en otras areas juridicas permite identificar los

posibles beneficios que tendria su implementacion en el sector inmobiliario
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peruano, y asi disefiar estrategias mas efectivas de prevencion en el marco

normativo actual.

Garcia Socso (2023), en su tesis “Lavado de activos y crimen organizado en
el distrito de Trujillo, 2022, concluye que el lavado de activos favorece al
crimen organizado en Trujillo mediante la colocacion, intercalacion e
integracion de activos de procedencia ilicita en el sistema financiero,
otorgandoles apariencia licita y permitiendo la continuacion de actividades
criminales. Este antecedente es relevante para mi estudio, ya que resalta como
el lavado de activos facilita la sostenibilidad de las organizaciones criminales.
Comprender este vinculo es esencial para identificar los riesgos especificos a
los que estdn expuestas las empresas inmobiliarias en Trujillo y disefiar

estrategias de prevencion mas efectivas.

2.2 Definiciones

1. Agente inmobiliario: Es una persona que ofrece servicios gestion y
asesoria inmobiliaria y opera como mediador para cerrar transacciones de
esta naturaleza, en Per( existe un registro de agentes inmobiliarios
acreditados ante el ministerio de vivienda.

2. Cliente: Persona natural o juridica que utiliza los servicios de una empresa.

3. Empresa inmobiliaria: Es una persona juridica debidamente inscrita y
reconocida en SUNARP vy tiene como principal ejercicio la venta de
propiedades.

4. GAFI: grupo de accion financiera internacional.

22



10.

11.

12.

13.

14.

15.

16.

17.

Lavado De Activos: Delito tipificado en el Decreto Legislativo No. 1106 y
sus normas modificatorias.

Lista OFAC: Lista emitida por la oficina de control de activos extranjeros
del departamento de tesoro de los Estados Unidos, en el que se consigan
paises, personas y entidades que colaboran con el terrorismo.

Oficial de cumplimiento: Persona encargada de llevar a cabo la debida
diligencia.

Operaciones inusuales: Son aquellas operaciones realizadas o que se
pretenden realizar cuya cuantia, caracteristica y/o periodicidad no guardan
relacion con la actividad econémica del cliente, salen de los parametros de
normalidades vigentes en el mercado o no tienen fundamento legal evidente.
PLAFT: Sistema de prevencion de lavado de activos y financiamiento del
terrorismo.

PEP: Personas expuestas politicamente, aquellos que en los ultimos cinco
(05) afios hayan cumplido funciones publicas destacadas.

R.O.: Registro de Operaciones.

Sector construccion: Es el sector que se encarga de desarrollar y ejecutar
obras como carreteras, puentes, casas y otros.

Sefiales De Alerta: Situaciones u operaciones que escapan de la
normalidad.

Sujetos obligados: Personas naturales y juridicas obligadas a proporcionar
informacién a la UIF, tal y como se regula en el articulo 8° de la ley 27693.
SBS: Superintendencia de Banca y Seguros.

SUNARP: Superintendencia Nacional Registros Publicos

TID: Tréfico ilicito de drogas.
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18. UIF: Unidad de Inteligencia Financiera.

CAPITULO 1: EMPRESAS INMOBILIARIAS EN PERU

1.1 Definicion
Una empresa 0 persona juridica tiene como principal objetivo el lograr la
obtencion de un beneficio econémico, en Per( existen diversos tipos de
empresas las mismas que tienen una razon social lo que es la denominacion
que usara la empresay a su vez tiene un cédigo de contribuyente denominado
RUC Registro Unico del contribuyente y con dicho cédigo se individualizan
e identifican ante SUNAT vy ante otras entidades para poder realizar diversos
tramites dentro del territorio peruano.
Una empresa inmobiliaria es una entidad comercial que tiene coémo enfoque
la satisfaccion de las exigencias del mercado inmobiliario y de construccion,
el cual esté dirigido a la ejecucion de proyectos de ingenieria, arquitectura y
urbanismo, asimismo, tiene como labor la gestion e inversién de los bienes
raices, inmuebles, en menester a ello, Linares, Navarro & Montafia exponen
lo siguiente:
Por tanto, también se puede definir como empresas inmobiliarias a las que
actian sobre los bienes inmuebles, transformandolos para mejorar sus
caracteristicas y capacidades fisicas, y ofreciéndoles en el mercado para
satisfacer las necesidades de alojamiento y sustentar las actividades de la
sociedad. (p. 18)
Debido a ello podemos sefialar que el objeto de las empresas inmobiliarias

estd dirigido a la compra y venta de propiedades (terrenos, casas,
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1.2

departamentos, oficinas, etc.), asimismo, en diversas ocasiones las empresas
inmobiliarias actian como mediadores entre el comprador y vendedor para
realizacion de las negociaciones atingentes, facilitando las transacciones entre
el propietario y los posibles clientes, recibiendo la empresa inmobiliaria una
comisién por dicha labor.

1. Sector inmobiliario: Es la actividad que para efectos de este estudio

se restringe a la compraventa de bien inmueble.
2. Agente inmobiliario: Persona natural o juridica que desarrolla

actividades de compraventa de inmuebles.

Importes de transaccion

En Peru, existen diversos montos y umbrales que deben considerarse en la
prevencion del lavado de activos y financiamiento del terrorismo (LA/FT). A
continuacion, se presenta un cuadro resumen de los montos clave que deben
tenerse en cuenta en el marco de la prevencion del LA/FT en el sector

inmobiliario peruano:

REGISTRO DE OPERACIONES (RO) AGENTE INMOBILIARIO

ART. 36 - NORMA PLAFT - RES. SBS 789-2018

Compra de inmueble

Venta de inmueble

A. Lotes de terreno, por importes que
igualen o superen a US$ 30,000.00

B. Unidades inmobiliarias destinadas a:
vivienda, sea esta unifamiliar o ubicadas
en edificio multifamiliar; oficinas; uso
comercial; uso publico y estacionamientos,
por importes que igualen o superen a US$
100,000.00

C. El sujeto obligado puede establecer
internamente umbrales menores

El dia de la operacion- sin importar si el
pago es fraccionado

Tabla 1: Registro de operaciones agente inmobiliario

1. Qué operaciones se registran

2. Umbrales para el registro

3. Fecha de Registro

REGISTRO DE OPERACIONES (RO) CONSTRUCCION / INMOBILIARIA
ART. 41 NORMA PLAFT - RES. SBS 789-2018

1. construccion: ejecucidn de una obra de
edificacion.

1. Qué actividades realizan
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1.3

2. Inmobiliaria: compra de inmueble -
venta de inmueble

a. Obras de edificacidn por importes que
igualen o superen a US$ 100,000.00

b. Compraventa de lote de terreno,
operaciones que igualen o superen a US$
30,000.00

c. Compraventa de unidad inmobiliaria
destinada a vivienda, sea esta unifamiliar o
ubicada en edificio multifamiliar, de
oficinas, de uso publico y de
estacionamientos, el sujeto obligado debe
registrar las operaciones que igualen o
superen a US100,000.00

El dia de la operacion- sin importar si el
pago es fraccionado

Tabla 2: Registro de operaciones construccion/inmobiliaria

2. Umbrales para el registro

3. Fecha de Registro

En contraste, para las entidades financieras, el umbral para el reporte de
operaciones es de US$10,000.00, conforme a las recomendaciones del GAFI.
Asi como se debe tener en cuenta que el Decreto Legislativo N.° 1529, que
modificd la Ley N.° 28194, cualquier pago que iguale o supere los S/ 2,000.00

0 US$ 500.00 debe realizarse a través de medios de pago bancarizados.

Riesgos del sector inmobiliario relacionados al LA-FT

1. Uso de efectivo: Las transacciones inmobiliarias que involucran grandes

sumas de dinero en efectivo pueden representar un riesgo, ya que facilitan
la ocultacion de la fuente de los fondos y dificultan el rastreo de la
procedencia de estos.

Complejidad de estructuras corporativas: Las empresas inmobiliarias
pueden tener estructuras corporativas complejas, lo que puede dificultar la
identificacion de los beneficiarios finales o propietarios reales de las
propiedades, lo que facilita el ocultamiento de activos ilicitos.
Operaciones con terceros de alto riesgo: Las empresas inmobiliarias

pueden interactuar con clientes o terceros involucrados en actividades de
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alto riesgo, como paises con deficiencias en la prevencion del lavado de
activos o personas politicamente expuestas.

Compras a través de intermediarios o fideicomisos: El uso de
intermediarios o fideicomisos para realizar compras de propiedades puede
dificultar la identificacion de los verdaderos compradores y propietarios.
Inversiones desde paraisos fiscales: El uso de paraisos fiscales para
realizar inversiones inmobiliarias puede dificultar el seguimiento y la
identificacion de los propietarios reales y la fuente de los fondos.
Operaciones atipicas o inusuales: Transacciones inmobiliarias que
difieren significativamente de las practicas normales del mercado o que
carecen de justificacion econdémica pueden ser sefiales de posibles
actividades de lavado de activos.

Negocios en efectivo que no generan flujos de efectivo reales:
Inversiones inmobiliarias que aparentemente no generan ingresos o flujos
de efectivo pueden ser utilizadas para blanquear fondos ilicitos, ya que la
propiedad puede aumentar de valor sin justificacion econémica.
Operaciones de construccion ficticias: La utilizacion de proyectos
inmobiliarios ficticios o sobrevalorados puede ser una forma de lavar dinero
a traves de la inversion en bienes raices. Para mitigar estos riesgos, es
fundamental que las empresas inmobiliarias implementen programas de
prevencion del lavado de activos y financiamiento del terrorismo, realicen
debida diligencia en sus clientes y transacciones, y estén atentas a cualquier

actividad sospechosa que pueda surgir.
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1.4 Casos relevantes en el sector inmobiliario

1. Caso Rodolfo Orellana: Rodolfo Orellana, un abogado peruano, fue
acusado de liderar una red de lavado de activos y de estar involucrado en
diversas actividades ilicitas, incluida la apropiacion ilicita de bienes
inmuebles a través de la falsificacion de documentos y la corrupcién (La
Republica, 2014).

2. Caso Odebrecht: es otro ejemplo relevante en Peri y América Latina
relacionado con el lavado de activos y la corrupcion. El caso Odebrecht
involucra a la empresa constructora brasilefia Odebrecht S.A., que admitid
haber pagado sobornos a funcionarios gubernamentales en varios paises de
América Latina, incluido Peru, para asegurar contratos de obras publicas. El
escandalo ha llevado a la detencion y procesamiento de politicos y
empresarios de alto perfil en la region (Watts, 2016). Aunque el caso
Odebrecht no se centra especificamente en el LA/FT, si muestra como las
empresas pueden utilizar practicas corruptas y complejas estructuras
financieras para ocultar actividades ilicitas y el flujo de dinero (World Bank,
2017). La falta de controles y supervision adecuados en la prevencion del
LA/FT puede facilitar este tipo de actividades delictivas. Como resultado
del caso Odebrecht, varios paises han reforzado sus regulaciones en materia
de prevencién de LA/FT y han adoptado medidas mas estrictas para
combatir la corrupcion y el lavado de dinero en el sector de la construccion
y otros sectores econdmicos (Kotsios, 2020). En este contexto, las empresas
deben ser conscientes de la importancia de implementar politicas y
procedimientos robustos en materia de prevencion de LA/FT, asi como de

la debida diligencia en la identificacion de clientes, proveedores y socios
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comerciales para evitar verse involucradas en actividades ilicitas (World
Bank, 2017).

3. Caso Panamé Papers: El caso de los Panama Papers tiene una relacion
indirecta con el lavado de activos, aunque su enfoque principal es la evasion
fiscal y la creacion de estructuras offshore. Los Panama Papers son una
filtraciobn masiva de documentos de la firma de abogados panamefia
Mossack Fonseca, que fue publicada en 2016. Los documentos revelaron
cémo individuos y empresas de todo el mundo utilizaron estructuras
offshore en paraisos fiscales para ocultar sus activos y evitar pagar
impuestos en sus paises de origen (IC1J, 2016). Aungue el caso de los
Panama Papers se centra en la evasion fiscal, también arroja luz sobre cémo
las estructuras offshore pueden ser utilizadas para fines ilicitos, como el
lavado de activos. Algunas de las empresas y personas implicadas en la
filtracién de documentos podrian haber utilizado las estructuras offshore
para ocultar el origen de fondos obtenidos de manera ilegal y, de esta forma,
lavar el dinero. El caso de los Panamé Papers resalta la necesidad de mejorar
la transparencia financiera y la cooperacion internacional en la lucha contra

la evasion fiscal, el lavado de activos y otros delitos financieros.

CAPITULO 2: LAVADO DE ACTIVOS Y FINANCIAMIENTO DEL

TERRORISMO.

2.1 Lavado de activos - Definicion de lavado de activos

La comisidn del delito bajo estudio esta presente en las distintas etapas de la

historia, a lo largo de ella los criminales han venido encubriendo las ganancias
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de sus actos ilicitos bajo esta modalidad, esto en mérito al escaso marco de
regulacion, al inadecuado control y en gran medida a los altos niveles de
corrupcion presentes en todos los estados.

El lavado de activos conocido como “LA” es el proceso por el cual se busca
introducir en la estructura econdémica y financiera de un pais, recursos ya sean
estos: dinero, bienes, efectos o ganancias provenientes de actividades ilicitas,
ya sean delitos precedentes, con la Unica finalidad de darles apariencia de
legalidad, pudiendo de ese modo, usar dichos recursos de manera regular y
legal, sin tener complicacion alguna con la justicia, los criminales manipulan
sus ganancias ilicitas para esconder su naturaleza, origen y ubicacion con el
proposito de incorporarlas al mercado.

Con relacion a ello, se puede sefialar que el mencionado delito comprende
aquel proceso continuo y dinamico que se ejecuta con el objetivo de lograr
dotar de una aparente legitimidad a los bienes y ganancias que tiene como
origen actividades ilicitas, esto en virtud de que, tal como se viene indicando,
la finalidad es usar de manera legal las ganancias obtenidas en las actividades
ilicitas.

Asimismo, es menester hacer énfasis en los grandes impactos perjudiciales
que genera el delito de lavado de activos, puesto que, no solo afecta a la
economia, sino también, de manera global genera un perjuicio a la lucha
contra la criminalidad, debido a que, su comisién extiende la posibilidad de
usar de manera licita los ingresos generados por la comision de un delito, con
relacién a ello, Medina & Cauti (2018) nos manifiesta lo siguiente:

Desde esta perspectiva, la mayor facilidad para legitimar los beneficios de

actividades delictivas contribuye indirectamente a la potenciacion de esas
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actividades. Dicho de otro modo, la dificultad para blanquear los beneficios
es un factor que disuade o complica la actividad ilegal subyacente y, muy
especialmente, en el caso de delitos como el trafico de drogas que se
desarrollan a escala internacional, con toda la problematica social y politica
que conlleva. (p.7)

Tal como se describe en las lineas citadas, la comision del delito de lavado de
activos mitiga el desinterés en relacion a comision de otras actividades
delictivas, puesto que, uno de los factores que dificulta la criminalidad es el
factor econémico, debido a que, tal como obtienen el dinero este no puede ser
usado, es en esas circunstancias en las cuales el delito de lavado de activos
cobra una vital importancia en la criminalidad y a la vez un gran perjuicio a
la lucha contra este, todo ello en mérito a que, el lavado de activos permite
poder emplear el dinero proveniente de actividades ilicitas de una manera
licita, siendo esto un impulso positivo para los criminales para seguir
desarrollando sus actividades delictivas, puesto que, si podran emplear sus
ganancias eludiendo el control estatal.

De igual modo, la afectacion a la economia lleg6 a tal nivel que representa un
porcentaje significativo a nivel mundial, respecto a ello, Chanjan & Torres
(2022) nos exponen lo siguiente:

La comisidn del delito de lavado de activos alcanz6 un alto grado de impacto
dentro de la economia mundial, a tal punto que, el Fondo Monetario
Internacional logr6 determinar que, el resultado de este representa entre el 2%
y el 5 % del PBI del mundo, estamos hablando de que existe una gran
magnitud de encubrimiento de actividades ilicitas, del mismo modo, se ve

reflejado que la lucha en contra de este tipo penal viene siendo eludida, siendo
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2.2

esto asi, se ven latente la exigencia y la urgencia de reforzar los mecanismos
de control e investigacion por parte de las autoridades, con el propdsito de

disminuir en lo posible la comision del lavado de dinero.

Delitos precedentes

El delito precedente comprende aquella accion ilicita anterior a la comisién
de un tipo penal, el cual es resultado de la realizacion del primero, bajo esta
misma linea de ideas, Pariona Pastrana (2017) expone lo siguiente:

El delito precedente, conocido también como delito previo o delito fuente, es
aquel acto ilicito - delito - que antecede a un determinado delito, diferente del
primero. Vine a ser un requisito sine qua non de la existencia del delito
posterior. (p.81)

En menester a lo sefialado en el parrafo anterior, se puede afirmar que, la
conexidad entre el delito precedente el delito posterior, radica en el primero
es el que genera el objeto material de la accion del segundo, es asi como,
delitos precedentes tenemos: terrorismo, proxenetismo, secuestro, extorsion,
corrupcion publica, mineria ilegal, trafico ilicito de drogas, trata de personas,
trafico de migrantes, trafico de armas, evasion fiscal, robo, delitos aduaneros
entre otros.

Del mismo modo, es necesario hacer hincapié en que, la tipificacién del delito
posterior como delito autbnomo se da en mérito a fundamentos politico-
criminales, y no respecto al momento en el espacio-tiempo en el cual este es
cometido, siendo esta la situacion del delito de lavado de activos es debido a

ello que, Hinostroza (2009) indica que:
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La caracteristica esencial del delito de lavado de activos viene a ser su
conexion con el injusto anterior, puesto que la punibilidad de la conducta de
lavado de activos se fundamenta en que el dinero, efecto o ganancia fueron
obtenidos mediante actos delictivos. (p.32)

Tal como lo expresa el autor citado, en el delito de lavado de activos es una
caracteristica imprescindible la conexion que debe existir entre el objeto de
lavado y el delito previo, puesto que, de no existir dicha relacion, no es posible
sefialar la presencia del objeto idoneo, debido a que por tal situacion no se
podria afirmar que los bienes estan contaminados, en relacién a ello, Pariona
Pastrana (2009) indica que: “el delito precedente en el ambito de regulacion
del delito de lavado de activos se puede definir como un delito fuente
generador de ganancias ilegales, las cuales mediante diversos procesos seran
incorporadas al sistema econdomico.” (p. 88) Lo referido por el autor citado
desarrolla lo concerniente al delito precedente en el delito de lavado de
activos, puesto que, si se tiene en cuenta que para la configuracion de este
ultimo, es necesario que la fuente de ingresos sea ilicita, la naturaleza del
delito precedente calza de manera perfecta en esta situacion, como ejemplo
de ello podemos sefialar al delito de narcotrafico, el cual genera ingresos que
claramente tienen fuente ilicita, ganancias que de manera posterior ingresaran
a un proceso de lavado para asi poder utilizarlas de manera licita. En razon a
lo sefialado, a nivel jurisprudencial, el Acuerdo Plenario N° 3-201/CJ-116, en
su fundamento juridico N° 32 manifiesta lo siguiente:

El delito fuente, empero, es un elemento objetivo del tipo penal, como tal
debe ser abarcado por el dolo y su prueba condicion, asimismo de tipicidad.

No es menester, cdmo se ha indicado anteriormente, que conste acreditada la
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comision mediante sentencia firme, ni siquiera que exista investigacion en
tramite ni proceso penal abierto. Es decir, expresamente se ha descartado una
prejudicialidad homogeénea de caracter devolutiva.

Lo manifestado en el Acuerdo Plenario reitera como caracteristica
fundamental del delito de lavado de activos, la existencia de una conducta
ilicita previa, del mismo modo, refiere que, su ubicacion dentro del tipo penal

se manifiesta en lo concerniente al dolo.

Etapas del lavado de activos

Tal cémo se ha venido manifestando, el delito de lavado de activos es el
medio por el cual se inserta en la economia ganancias que han sido obtenidas
de manera ilicita, bajo la comisién de algun delito previo, debido a ello,
Pariona (2021) nos indica lo siguiente:

El delito de lavado de activos es un delito proceso. La ejecucion del delito de
lavado de activos no se limita a la realizacion de una conducta aislada, sino
supone la realizacion de una serie de acciones orientadas a blanquear el origen
delictivo del dinero, bienes o ganancias. (p.38)

De lo manifestado por el autor se puede distinguir que, el propdsito final de
la comisidn del delito de lavado de activos es generar una apariencia de licitud
en relacion con ganancias ilicitas, no obstante, para llegar a lograr tal
propdsito, la comisidn de este delito conlleva a la realizacidn de un proceso
con tres etapas definidas, siendo estas, la etapa de la colocacion, la etapa de

la diversificacion y la etapa de integracion.
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2.3.1 Colocacioén

El criminal introduce fondos ilegales al sector formal, Pefia Cabrera (2021)
refiere que:

La fase de colocacion consiste en desprenderse materialmente de fuertes
sumas de dinero de procedencia delictiva sin ocultar aun la identidad de los
titulares. Es la etapa en la que los delincuentes se deshacen fisicamente del
efectivo correspondiente a las ganancias resultantes de actividades ilegales
(p.414)

Esta es la etapa mas complicada para los criminales, debido a que, tanto la
identidad de los titulares como el origen de las ganancias no estan ocultas o
encubiertas, se maneja en grande montos las sumas de dinero siendo esto asi,
se expone a ser detectado por las autoridades, no obstante, para la comision
del delito los denominados “lavadores de dinero” emplean diversas
estrategias para llevar a cabo dicha etapa, siendo una de estas, el depdsito del
dinero en diferentes cantidades y lugares, para despistar el control de las

autoridades.

2.3.2 Diversificacion

Una vez introducido el dinero al sistema formal, el lavador efectGa una serie
de operaciones con los fondos para alejarlo de su fuente, respecto a esta etapa
del lavado de activos, Redtegui (2021) sefala que: “consiste en ocultar el
origen de los bienes ilicitos colocados mediante la realizacion de numerosas
transacciones financieras o similares. (p.52)” En esta etapa, el criminal trata

de entorpecer el control por medio de la realizacion de diversas transacciones
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del sistema financiero, buscando con ello, apartar el origen ilicito de sus
fuentes, a través de complejas transacciones financieras.

Relacionado a esta etapa, una vez introducido el dinero con origen ilicito
dentro del sistema financiero, para evitar que las autoridades encuentren cuél
fue la manera en la cual dicho dinero ingreso al sistema financiero, el lavador
ejecuta multiples transacciones por medio de las cuales, el seguimiento por

parte de las autoridades se vuelve de dificil realizacion.

2.3.3 Integracion

Al lograr reciclar sus ganancias de origen ilicito el lavador lo incorpora a
actividades econdmicas legitimas, en menester a esta etapa, Pariona (2021)
sefiala lo siguiente:

Aqui, el agente busca reinsertar los activos ya “lavados” en el sistema
economico financiero, otorgandoles apariencia de licitud respecto a su origen,
y ponerlos a disposicion del generador de dichos activos ilicitos, ya sea de
manera directa o indirecta. (p.41)

Siendo esta la etapa final, se procede a la incorporacion de manera integra de
los activos que previamente han sido lavados, aparentando que estos son
producto de actividades licitas y legitimas, todo esto con la finalidad de
conservar dentro del patrimonio del lavador los activos correspondientes o
para ser invertidos en otras actividades ilicitas, es dentro de esta etapa donde
los activos regresan a la disponibilidad del lavador, y asimismo, la actividad
de control de las autoridades y por ende la deteccion de todo el proceso de

lavado se vuelve mucho mas compleja.
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Lo distintivo en la etapa de integracion es que, tal como se ha venido
indicando, si las autoridades en las etapas anteriores no han podido detectar
lailicitud de las ganancias, la identificacion del acto criminal en esta etapa se
vuelve maés dificil, puesto que, los activos estan ocultos en medio de activos
ilicitos, obstruyendo de ese modo su identificacion, no obstante, una de las
formas de poder detectar lo ilicito de todo este proceso, es por medio de
infiltracion clandestina, en virtud de ello, Prado (2019) manifiesta que:

El capital y bienes, originariamente ilegales, logran finalmente mezclarse con
otros absolutamente licitos obteniendo asi una legitimidad ostensible y
verificable frente a cualquier medio o procedimiento de control contable o
tributario convencional. De alli que en esta etapa la intervencion directa o
indirecta de testaferros de acreditada solvencia econémica o de reconocido
éxito empresarial o profesional suela ser una via importante en las
operaciones de integracion. (p.84)

La mezcla del capital y bienes licitos con los ilicitos es el punto fundamental
en el delito de lavado de activos, puesto que, tal situacion otorga legitimidad

a los ingresos.

Tipologias del lavado de activos

Entre las méas usuales tenemos: trabajo de pitufo u hormiga, compra de bienes

y compafiia fachada.

2.4.1 Trabajo de pitufo o de hormiga:

El lavador dispone que uno o varios individuos realicen diversas

transacciones y depdsitos con dinero ilegal.
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Es decir, en cada operacion usan montos inferiores al umbral de
US$10,000.00 (Diez Mil dolares americanos) para evitar que sea considerada
sospechosa, de este modo al realizar multiples operaciones por un monto
inferior logran “burlar” el sistema de prevencion ya que no realizan el llenado
de la declaracion jurada.

Asimismo, no solo se realizaran pequefias operaciones para eludir el control,
sino que también, dichas operaciones se ejecutan en distintas partes del pais,
y bajo el nombre de diferentes personas, todo esto con el propdsito de que las
autoridades a primera impresion no encuentren una relacion dentro de todas
esas operaciones y por lo tanto se permita iniciar de manera eficiente el lavado

del dinero.

2.4.2 Compra de bienes:

El lavador compra diversos bienes ya sean estos autos, casas, barcos o
instrumentos monetarios giros bancarios, cheques.

Del mismo modo, para evitar la generacion de sospechas, el lavador realiza
dichas adquisiciones de bienes de manera paulatina y gradual, debido a que,
si ejecutan diversas compras de una manera masiva, enciende las alarmas para
las autoridades de un Estado.

Las adquisiciones deben de realizarse de manera gradual y proporcional a sus
ingresos, puesto que, si el lavador va a realizar una gran cantidad de compras,
y esto no es proporcional a los ingresos que habitualmente posee, esto genera
un desbalance, lo cual, si llama la atencion a las autoridades, debido a una

exposicion excesiva e imprudente del patrimonio de la persona.
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2.4.3 Compafiia fachada:

Consiste en crear una empresa en papeles, dando apariencia de tener todo en
regla contando con un establecimiento en fisico y esta es usada para lavar
dinero.

En relacion con esta modalidad, cabe mencionar que, el lavador emplea
diversas estrategias que conlleven a pensar que la empresa fachada
aparentemente cuente con un flujo constante y alto de ingresos, para lo cual,
las estrategias que normalmente empiezan a emplear es la instauracion de
diversas sucursales, asi también como los precios comparativamente menos a
los de la competencia, que ponen en duda si realmente la empresa esta

generando ganancias o0 no.

2.4.4 Compania de papel

Son empresas legitimamente constituidas, pero no cuentan con oficinas, es
decir solo existen en papel.

Para efectos de este tipo de modalidad, el lavador, formaliza en papeles la
existencia de una supuesta empresa, la cual servird como fachada para tratar
de dar un origen legitimo y licito con relacion a las ganancias obtenidas por

la comision de ilicitos penales,

2.4.5 Venta fraudulenta de bienes Inmuebles

El lavador compra una propiedad a un precio menor del valor real pero luego
le entrega al vendedor el dinero faltante, luego el lavador revende la propiedad
a su precio real dando una falsa apariencia de ganancia.

Tal como se puede distinguir, en este tipo, existen dos momentos cruciales

para concretar el lavado del dinero, en primer lugar, la persona a cargo del
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proceso de lavado mapea y ubica bienes inmuebles que estén a la venta, para
gue de manera continua, proceda a comprar dicho bien a un precio menor que
el determinado por el mercado, esto en menester a que, cuando el lavador
revenda dicho inmueble a su precio normal, supuestamente obtendria como
ganancia la diferencia existente entre la compra a un precio bajo y la ganancia
a un precio habitual, por lo cual, esta supuesta ganancia de la venta del bien,

se utiliza para dar legitimidad a los ingresos del lavador

2.4.6 Transferencia telegrafica

2.5

Se usa una red de comunicaciones electronicas como bancos, compafiias y
otros que se dedican a transferencias de fondos comerciales para mover el
dinero ilegal de un pais a otro.

Este tipo de modalidad es una de las que mayor exposicion genera en perjuicio
del lavador, no obstante, una correcta estrategia al momento de transferir de
institucion a institucion evita que sea detectada la fuente ilicita de esas

supuestas ganancias.

Financiamiento del terrorismo

El financiamiento del terrorismo conocido por sus siglas “FT”, es el acto de
proporcionar apoyo por cualquier medio a terroristas u organizaciones
terroristas a fin de permitirles realizar actos de terrorismo, es con relacion a
ello que, Reategui Sanchez (2021) refiere lo siguiente:

Empero, en el caso del delito de lavado de activos, el circuito por donde
transitan los activos de origen ilicito suele ir desde la actividad delictiva
generadora de los activos a la adquisicion de bienes; en tanto que el delito de

financiamiento del terrorismo, los activos van desde su origen, delictivo o no,
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hacia una organizacion terrorista, que emplea dichos fondos para solventar
sus gastos ordinarios y desarrollar actividades terroristas. (p.29)

Respecto a lo indicado por el autor es importante hacer hincapié en las
diferencias sustanciales que existen entre estas tipos ilicitos, en primer
momento, el origen de la fuente primigenia marca la primera distincion,
puesto que, por un lado, en el delito de lavado de activos, la fuente de dinero
es puntualmente ilicita, esto quiere decir que, el dinero proviene de la
comisidn de ilicitos penales, y en comparativa, en el delito de financiamiento
de terrorismo, no es imprescindible que la fuente de dinero del presente delito,
se de como producto de actividades ilicitas, puesto que, atendiendo a lo
concerniente con el financiamiento del terrorismo, el cual busca brindar el
sustento econdmico para las actividades terroristas, el dinero base puede
provenir de fuentes licitas, asimismo, el propdésito del dinero en el delito de
lavado de activos es brindarle legitimidad al mismo, desapareciendo los
rastros de que este proviene de fuentes ilicitas y poder usarlo de manera
normal en actividades econdmicas, siendo esto asi, de manera distinta, el
delito de financiamiento de terrorismo utiliza el dinero para el desarrollo de
las actividades terroristas.

Debido a ello, es menester sefialar lo expuesto por Carrasco-Jiménez (2017),
el cual sefiala lo siguiente:

No es el origen de los fondos o activos lo que interesa a efectos de su
punibilidad, a diferencia del lavado de activos, sino el destino u objeto a que
son aplicados, como en el caso del financiamiento a actividades terroristas.

De ahi que, si su origen es licito o ilicito, no interesa a efectos de ser
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considerado como una practica ilicita, cualquiera sea la forma de ilicitud con
la que el derecho luego proceda a catalogar para su represion. (p.195)

Siendo esto asi, se puede apreciar claramente la naturaleza del presente delito,
puesto que, para la consumacion de este, es irrelevante si el origen de la fuente
es ilicita o licita, la importancia de este tipo penal gira en torno a el destino

de los activos.

2.5.1 Etapas:

1. Recaudacion

Busqueda de fuentes de financiamiento, es en esta etapa en la cual se realiza
un mapeo de las opciones y posibilidades de financiar las actividades
terroristas.

El apoyo puede ser materializado producto del financiamiento por parte de
personas que, orientadas por una ideologia politica o forma de pensar,
consideren que las causas a lograr por medio de la actividad terrorista son
legitimas o de modo contrario, solo busquen usar las actividades terroristas
cémo medio para alcanzar fines particulares, tales como conflictos politicos
y con ello la inestabilidad de las instituciones del Estado.

2. Disposicion

Movimiento de fondos para que los destinatarios finales utilicen el dinero, en
esta etapa, se realizan los distintos movimientos bancarios para que se vea
afectivo el apoyo economico brindado, estas transacciones suelen pasar
desapercibido, puesto que, la fuente de origen puede racer directamente sobre

la realizacién de actividades licitas.
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No obstante, cuando no se encuentra financiamiento en las actividades licitas,
se recurre al financiamiento producto de la comision de delitos, para lo cual
es necesario evaluar la conexion que se genera entre la actividad ilicita
precedente y las actividades terroristas.

3. Utilizacion

Ejecucion de actos terroristas, debido a que, una vez ya contado con el
financiamiento, se hace empleo de este y se desarrollan las actividades
terroristas, en esta etapa se puede apreciar la materializacion del
financiamiento, puesto que, se hace efectiva la actividad terrorista y con ello

la afectacion a las entidades publicas.

2.5.2 Paraisos fiscales:

En la actualidad podemos apreciar diversidad de casos en los cuales se
descubren cuentas con altas sumas de dinero, consignadas en apartados
territorios, los cuales muchas veces son desconocidos, y solo sabemos de su
existencia debido a que albergan diversas cuentas millonarias.

Asimismo, en gran medida, los gobiernos de estos territorios se muestran
negativos a cooperar con la recaudacion de informacion en relacién con las
grandes cuentas millonarios que fueron consignadas en sus territorios, todo
ello bajo el argumento de libertad respecto al uso de los ingresos que han sido
declarados o no.

Del mismo modo, la union europea ha determinado una lista para mejorar la
gobernanza fiscal con la finalidad de hacer frente al fraude de evasién fiscal,

elusién fiscal y el blanqueo de dinero.
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Pero ¢qué es exactamente un paraiso fiscal?, aunque suena bonito, no lo es
del todo, sino que es considerado como un territorio que tiene un régimen
tributario cuestionable, sobre todo para personas naturales o juridicas no
residentes, con relacion a ello, el portal virtual de BBC (2021) indica lo
siguiente: “un paraiso fiscal es un territorio que ofrece a individuos y
empresas extranjeras poca 0 ninguna carga tributaria en un entorno estable
politica y econémicamente.” (s.p) Tal como se describe, el atractivo particular
de los paraisos fiscales gira en torno a la baja o nula exigencia tributaria, lo
cual conlleva a que, las ganancias producto de diversas actividades
econdmicas sean mayores, lo cual aparentemente es un impacto positivo para
las empresas, no obstante, del otro lado, los Estados ven afectado su tesoro
publico, debido a que, las empresas deciden migrar su “ubicacion” al
territorio de los mencionados paraisos fiscales, del mismo modo, Chavez
Chévez (2014) manifiesta que:

Un “Paraiso Fiscal” puede llegar a ser un pais, un territorio, una determinada
region o también una actividad econémica que se busca privilegiar frente al
resto, con la finalidad de captar fuertes inversiones, constituir sociedades,
acoger personas fisicas con grandes capitales, etc. (p. 15)

En base a lo descrito anteriormente, podemos afirmar que, por la naturaleza
y el funcionamiento de los paraisos fiscales atraen a una gran cantidad de los
inversores extranjeros en mérito a sus condiciones fiscales favorables y

beneficiosas.
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2.5.2.1 Caracteristicas

En relacion a los aspectos caracteristicos de los paraisos fiscales, podemos
sefialar la existencia de un sistema dual, en mérito que existe una regulacion
fiscal para los nacionales en dichos paraisos y otra distintas para los titulares
de terceros, del mismo modo, cdmo segunda caracteristica podemos indicar
la primacia de la confidencialidad, el secreto y el anonimato en cuanto a las
transacciones y cuentas bancarias, y en relacion a ello, podemos identificar
leyes restrictivas que limitan el levantamiento del secreto bancario, asimismo,
como normativa que evite el control de los movimientos de capitales, falta de

exigencia de actividad real en su territorio (Chavez Chavez, 2014)

2.5.2.2 Listado de paraisos fiscales.

La Unidn Europea emite cada afio una lista de los paises considerados dentro
de esta categoria, como fin principal tiene la identificacion de paises que estan
incluidos dentro la lista negativa y con ello se entiende que pierden acceso a
los fondos de la Union Europea. (Consejo de la Unién Europea, Consilium,
2024)

Con fecha 08 de octubre de 2024, se ha dado la més reciente actualizacion,
determinando asi 11 paises y son los siguientes:

Samoa Americana
Anguila

Fiyi

Guam

Palaos

Panama

Rusia

Samoa

Trinidad y Tobago
Islas Virgenes de los Estados Unidos
Vanuatu
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CAPITULO 3: EL GAFI
3.1 Definicion

El GAFI, grupo de accién financiera, es un organismo intergubernamental
que tiene como fin principal el promover y desarrollar politicas para combatir
el lavado de activos y financiamiento del terrorismo, también emite
recomendaciones y realiza capacitaciones para sus miembros, asi como
monitorea a los paises que tienen ciertos riesgos de lavado de activos. (GAFI,
2021), bajo esa misma linea de ideas, la OCDE (2019) expone lo siguiente:
El Grupo de Accion Financiera (GAFI) es un organismo intergubernamental
cuyo objeto es elaborar y promover politicas orientadas a combatir el lavado
de activos y la financiacion del terrorismo y otras amenazas conexas para la
integridad del sistema financiero internacional. Ha formulado una serie de
recomendaciones que se consideran la norma internacional en lo que se
refiere a la lucha contra el lavado de activos y la financiacién del terrorismo.
(p.14)

Tal como se puede apreciar, el objeto del Grupo de Accién Financiera, es la
tutela de la integridad del sistema financiero internacional, el cual se ve
claramente afectado por delitos como el de lavado de activos, el
financiamiento del terrorismo, la proliferacion de armas de destruccion
masiva, entre otros, es en razon de ello que, desarrolla y formula
recomendaciones, las cuales se conciben como directrices, lineamientos y
estandares internacionales para combatir la comisién de todo aquella

actividad ilicita que atente contra la integridad del sistema financiero.
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En menester al objeto de tutela del GAFI, es necesario hacer mencion
respecto al concepto de sistema financiero internacional, por lo cual, Ledn
(s.f.) expone que:

Conjunto de mercados e instituciones financieros, que tienen como funcién
canalizar los recursos de las personas 0 agentes superavitarios y dirigirlos a
aquellas personas o agentes deficitarios. Lo anterior a través de la venta de
instrumentos financieros, donde la transferencia de los recursos y los
instrumentos, se pueden hacer indirectamente a través de intermediarios
financieros. (p.6)

Siendo esto asi, podemos conceptualizar al sistema financiero internacional
cémo el conjunto de instituciones pablicas y privadas que brindan los medios
de financiacion a la economia internacional.

Para efectos del correcto cumplimiento de sus funciones, el Grupo de Accion
Financiera, de manera constante evalla las técnicas, métodos y estrategias
que se emplean para el lavado de dinero y la financiacién del terrorismo, lo
cual trae consigo que de manera paulatina se refuercen sus alcances en torno
a la posibilidad de abarcar nuevos riesgos, asimismo, es importante hacer
hincapié en que el GAFI estd conformado por distintas jurisdicciones y
organizaciones las cuales han concertado de manera conjunta trabajar en pro
de la tutela de la integridad del sistema financiero internacional. (Unidad de

Anadlisis Financiero y Econémico, 2022).
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3.2 Recomendaciones del GAFI

El GAFI, emitid diversas recomendaciones que son tomadas como estandares
internacionales para aquellos paises que estan unidos en la lucha y prevencion
del lavado de activos.

Con relacion al ejercicio de sus funciones, y con ello, la emision de
recomendaciones, el Grupo de Accion Financiera Internacional ha generado
un impacto positivo en torno al sistema financiero, sobre ello, Lyman & Noor
(2014) manifiestan que:

El Grupo de Accidn Financiera Internacional (GAFI), que establece normas
internacionales contra el lavado de activos y el financiamiento del terrorismo
(ALA/CFT), ha adoptado medidas importantes en los ultimos dos afios para
que los responsables de las politicas puedan lograr objetivos de inclusion
financiera y, al mismo tiempo, luchar contra el lavado de activos, el
financiamiento del terrorismo y otros delitos financieros. (p.1)

En relacion con ello, podemos sefialar que, a la fecha se han emitido 40
recomendaciones, las mismas que en términos generales establecen los
lineamientos basicos de politicas para luchar contra el lavado de activos, ya
sea en el sector financiero y los otros sectores que son parte, en este caso
ingresa también el rubro inmobiliario, dando las directrices y estableciendo
los poderes y responsabilidades de las autoridades investigativas, mejorando
asi las estructuras y orden de cooperacion. (Superintendencia de banca y

seguros, 2020)
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CAPITULO 4: LA UNIDAD DE INTELIGENCIA FINANCIERA

4.1 Definicion.

En menester a la Unidad de Inteligencia Financiera, que tiene por siglas UIF,
es un organismo auténomo, que ha sido implementado en varios lugares del
mundo asi como, Argentina, Bolivia, Costa Rica, Peru, entre otros; con la
finalidad de que se implemente un sistema para prevenir el lavado de activos
y también, el financiamiento del terrorismo.

En el Pery, la UIF es una unidad especializada de la SBS (Superintendencia
de Banca, Seguros y Administradoras Privadas de Fondos de Pensiones) que
fue creada mediante la Ley 27693, promulgada el 12 de abril del afio 2002, y
posteriormente modificada por la ley N°28009 y la ley N°28306, la misma
que fue reglamentada por el Decreto Supremo N° 020.2017, incorporandose
como unidad especializada a la SBS y administradoras de fondos de
pensiones privados, con fecha 12 de junio del afio 2007 mediante la ley
N°29038. (SBS, PLAFT, 2020).

Cabe sefialar que, la Unidad de Inteligencia Financiera tiene personeria
juridica de derecho publico, ademas tiene autonomia funcional, técnica y
administrativa, con un pliego presupuestal adscrito a la Presidencia del
Consejo de ministros, lo cual le permite tener autonomia suficiente para
realizar sus funciones y cumplir con sus obligaciones.

La finalidad de esta unidad especializada es fortalecer la prevencion,
deteccion y sancion del Lavado de Activos y el Financiamiento del
Terrorismo, esto en base a la realidad que se vive en el Perd, debido a la

corrupcion y ambicion de muchos empresarios, asimismo, esta encargado de
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4.2

implementar el manual de prevencion de lavado de activos y el
financiamiento del terrorismo.

Para lograr cumplir con el objetivo establecido en la ley que crea a la Unidad
de Inteligencia Financiera, esta entidad debe cumplir con todas sus funciones
que se le son asignadas, asi como recibir, analizar, tratar y evaluar

informacion para lograr evidenciar los casos sobre lavado de activos.

Funciones y facultades

Las funciones y facultades se encuentran establecidas tanto en la Ley
N°27693, la cual crea la UIF y también, en todas sus modificatorias que se
realizaron después de emitida la Ley antes mencionada.

Entonces, tiene como facultad el solicitar informes, documentos y todo
elemento que le sea de utilidad para cumplir plenamente sus demas funciones;
esta informacion la puede solicitar ante cualquier organismo publico, toda
empresa del Estado y a los obligados a proporcionar informacion, que se
encuentra estipulado en el articulo 3 de la Ley N°29038.

Asimismo, si consideran que la informacion proporcionada al solicitarla por
primera vez no es suficiente para realizar la investigacion, pueden requerir
una ampliacion de la informacién, siempre y cuando tengan el sustento
necesario para ello, ademas, tienen la obligacion de recibir y analizar los
Registros de Transacciones, que son donde se encuentran los ingresos
recibidos y todos los egresos realizados, con la finalidad de evitar el lavado
de activos.

También, la Unidad de Inteligencia Financiera tiene el deber de informar al

Ministerio Publico si dentro de sus investigaciones encontrd indicios de que
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las transacciones realizadas por la empresa u Organo que estd siendo
investigado estdn vinculados a actividades de lavado de dinero o

financiamiento al terrorismo.

4.3 Estadisticas
Cada afio se actualiza en el portal de la SBS las estadisticas referidas a la
eficiencia de los sistemas de prevencion, incluyendo los registros de
operaciones sospechosas comunicados a la entidad, asi también los bienes
congelados e incautados y otros adicionales. Dentro de esta estadistica, es
relevante verificar que los oficiales de cumplimiento de los distintos rubros
son capacitados de manera constante.

CAPITULO 5: SUJETOS OBLIGADOS

5.1 Definicion

Para que la Unidad de Inteligencia Financiera cumpla con sus funciones y
también haga valer su potestad, existen personas tanto naturales como
juridicas que se encuentran obligadas a brindar toda la informacion que se le
requiera y ser los responsables de implementar el manual para prevenir el
lavado de activos y el financiamiento del terrorismo.
Los sujetos obligados a informar estan estipulados en el articulo 3 de la Ley
N° 29038 de fecha 12 de junio de 2007 y son los siguientes:
1. Las empresas del sistema financiero y del sistema de seguros y las
demas comprendidas en los articulos 16 y 17 de la Ley General del

Sistema Financiero y del Sistema de Seguros y Organica de la
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Superintendencia de Banca y Seguros, Ley N° 26702 y los corredores
de seguros.

2. Las empresas emisoras de tarjetas de crédito.

3. Las cooperativas de ahorro y crédito.

4. Las que se dedican a la compraventa de divisas.

5. Las que se dedican al servicio postal de remesa y/o giro postal.

6. Las empresas de préstamos y/o empefio.

7. Los administradores de bienes, empresas y consorcios.

8. Las sociedades agentes de bolsa, las sociedades agentes de productos
y las sociedades intermediarias de valores.

9. Las sociedades administradoras de fondos mutuos, fondos de
inversion y fondos colectivos.

10. La Bolsa de Valores, otros mecanismos centralizados de negociacion
e instituciones de compensacioén y liquidacion de valores.

11. La Bolsa de Productos, entre otros

5.2 Funciones.

Los sujetos obligados a informar tienen la obligacion, valga la redundancia,
de proporcionar toda la informacion solicitada por la Unidad de Inteligencia
Financiera para el cumplimiento de sus funciones, con la finalidad de evitar
que exista lavado de activos o que las personas juridicas o naturales se
encuentren financiando el terrorismo. Asimismo, la informacion
proporcionada debe ser guardada bajo reserva, de esta forma se evitara

filtraciones.
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5.3

Ademas, estan obligados a implementar mecanismos que ayuden a prevenir
los delitos de lavado de activos y el financiamiento del terrorismo, estos
mecanismos deben incluir tanto, politicas como normas que ayuden a frenar
la comision de delitos.

Otra de las funciones del sujeto obligado es designar a su oficial de
cumplimiento y posterior a ello comunica ya sea de manera fisica o a través

del sistema virtual mediante el portal PLAFT.SBS. (SBS, PLAFT, 2020)

También tiene la funcién de prevenir, detectar y comunicar a la UIF, sobre
actividades sospechosas realizadas por las personas, siguiendo la misma
linea, es decir que estas operaciones sospechosas comprendan el lavado de
activos y/o financiamiento al terrorismo.

Asimismo, los sujetos obligados a informar deben contar con politicas y
procedimientos internos, respecto a el conocimiento tanto de clientes como
empleados, proveedores, contrapartes, directores y el beneficiario final; todo

ello debe llevarlo con la debida diligencia.

Politicas y procedimientos

Las empresas que se encuentren sefialados como sujetos obligados, deberan
implementar distintas politicas y procedimientos, para llevar un sistema de
cumplimiento uniforme y que cubra todas las areas, entre ellas tenemos las

siguientes:

5.3.1 Codigo de ética:

Es un conjunto de principios que instruyen y guian el comportamiento dentro

del marco ético, estableciendo estandares morales.
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5.3.2 Cddigo de conducta:

Conjunto de reglas que establecen las normas que se deben seguir.

5.3.3 Marco de control PLAFT:

Conjunto de politicas determinadas por una entidad financiera para poder
identificar y prevenir actividades ilicitas, relacionadas con el financiamiento
del terrorismo.

5.3.4 Manual de prevencion de delitos:

Medidas para prevenir actividades delictivas.

5.3.5 Politica de conflicto de interés:
Conjunto de reglas en las que se establece como actuar ante un conflicto de
intereses personales o financieros con sus colaboradores.

5.3.6 Politica de aceptacion de clientes:
Manual o guia donde se indican los criterios y procedimientos para evaluar el
ingreso de clientes.

5.3.7 Politicas de conocimiento:

1. KYC: conocer a tu cliente (verificar la identidad).
2. KYP: conozca a su proveedor (confiabilidad)

3. KYE: conozca a su empleado (antecedentes del empleado).

5.3.8 Politicas de regalos e invitaciones:

Identificar las normas y limites para recibir o dar regalos.
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5.3.9 Procedimiento de seleccion de proveedores:
Pasos a seguir para identificar a los proveedores, contando con la inclusién
de clausulas claves en los contratos para la prevencion de PLAFT.

5.3.10 Procedimiento de derechos Arco:
Derechos de acceso, rectificacion, cancelacion y oposicion sobre los datos
personales recaudados.

5.3.11 Politicas de privacidad:

Métodos de resguardo de informacion personal.

5.3.12 Clausulas en los contratos:
Clausulas de confidencialidad y clausula de declaracién que las partes no
estan involucradas en actos de lavado de activos o financiamiento del
terrorismo.

5.3.13 Procedimiento de canal de denuncias:

Identificar los canales para que se puedan hacer las denuncias de manera
confidencial. Estos canales de denuncia deberan estar bien implementados

para que los trabajadores puedan reportar los hechos de relevancia.

5.3.14 Politica de donaciones:

Directrices para realizar donaciones a empresas benéficas.

5.3.15 Marco de seguridad en la informacion:

Politicas de confidencialidad e integridad de informacion sensible.

5.3.16 Planes de capacitacion:

Manejo de presupuesto y plan anual.
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5.3.17 Planes de comunicacién:

Estrategias para manejar la comunicacion interna.

5.3.18 Politica anticorrupcion:

Manuales para evitar la corrupcion.

CAPITULO 6: OFICIAL DE CUMPLIMIENTO

6.1 El “compliance”

El “compliance program” o programa de cumplimiento normativo, es un
sistema que las empresas implementan para lograr el cumplimiento de la
normativa vigente, y de esta forma prevenir cometer algun ilicito o en su
defecto, detectar que se ha cometido una infraccion a la normativa.

Segun James Reéategui, el compliance como tal busca la implementacion de
un conjunto de medidas para vigilar e identificar dentro de una empresay con
ello evitar la comision de una o mas infracciones normativas. (Reategui
Sanchez, 2021).

Entonces, el “compliance program” previene la comision de infracciones
legales y de haberse cometido nos permite detectarlas, es por ello por lo que,
el Estado ha determinado que es obligatorio la creacion del programa de
cumplimiento dentro de las empresas.

En el mundo empresarial esta practica se ha extendido, conociéndolo hoy en
dia como debida diligencia o due diligence, en efecto implica el realizar una
investigacion debida en todas las esferas.

Asimismo, la implementacion del programa de cumplimiento beneficia a

todas las empresas puesto que, evita la comision de infracciones normativas,
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6.2

puesto que se sigue un sistema de prevencion, de igual forma, si se cometio
la infraccion normativa y al poder detectarlas con el programa de
cumplimiento, permite a la empresa mejorar.

En las grandes empresas del mundo se han estandarizado procesos de
cumplimiento y hay algunas entidades como el Banco mundial o el Banco
Europeo de inversiones que contemplan medidas de prevencién y lucha
contra la corrupcion. (Rojas Vargas, 2019)

El programa de cumplimiento normativo segun, Espinoza R. (2020) tiene tres
funciones, la primera es preventiva, puesto que el programa estéd disefiado
para que al cumplirlo los trabajadores no incurran en alguna infraccion
normativa que posteriormente traiga consigo una responsabilidad penal; tiene
una funcion de confirmacion, la cual cuenta con mecanismos que permiten
detectar la comision de alguna infraccion y por dltimo, la funcidon de
motivacion normativa, esto se debe a que la buena implementacién de este
programa lograra que las empresas eviten cometer infracciones legales y de

esta forma, no estar envueltos en situaciones de riesgo penal.

Oficial de cumplimiento

El oficial de cumplimiento es una persona que fue designada por los sujetos
obligados que fueron mencionados con anterioridad, asimismo, esta
designacion debe ser aprobada por la Unidad de Inteligencia Financiera.

Si el sujeto obligado es una persona natural, entonces, este es el encargado de
designar al oficial de cumplimiento, en el caso en el que el sujeto obligado es
una persona juridica, entonces, el encargado de realizar la designacion del

oficial de cumplimiento seré el directorio u érgano equivalente a este; pero,
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si no contase con ello, entonces sera el gerente general quien cumpla con esa
obligacion.

Asimismo, el oficial del cumplimiento es también considerado el interlocutor
con la SBS (Superintendencia de Banca, Seguros y Administradoras Privadas
de Fondos de Pensiones), puesto que, es la persona que participard de un
intercambio comunicativo de manera formal con la entidad, es decir que, al
detectar operaciones que sean sospechosas o inusuales dentro de los rangos
que ellos manejan. El oficial de cumplimiento tendra que dar reporte de ello
dentro de las 24 horas de detectada la actividad sospechosa.

El oficial de cumplimiento puede ser también oficial de cumplimiento
individual o corporativo, esto dependerd del lugar donde desempefia sus
funciones, por ejemplo, si es un oficial de cumplimiento individual solo las
realizard en una empresa, pero si es corporativo lo realizara a nivel de varias
empresas, un grupo econémico.

Cabe afadir que, cualquier persona natural no puede ser un oficial de
cumplimiento, puesto que debe cumplir con requisitos de conducta para
ocupar este importante cargo, es imprescindible que el oficial de
cumplimiento no haya sido sentenciado de algun delito doloso, no haya sido
destituido de su trabajo, no tenga deudas, no puede ser un auditor interno,
entre otras que se establece en el manual de SBS (Superintendencia de Banca,
Seguros y AFP)

La importancia de que los sujetos obligados cuenten con un oficial de
cumplimiento es que, ellos se encargaran de implementar y verificar el

cumplimiento del sistema que permitira prevenir el lavado de activos en las
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empresas, asimismo, se les otorga funciones tributarias y otras que afectan la
sociedad.

Un oficial de cumplimiento sea este corporativo o individual, debe poseer
ciertas habilidades y caracteristicas clave para garantizar que la empresa
cumpla con las leyes y regulaciones aplicables en materia de prevencion de
lavado de activos y financiamiento del terrorismo (LA/FT). Algunas de estas
caracteristicas incluyen:

1. Conocimiento legal y regulatorio: Deben comprender las leyes y
regulaciones aplicables en el sector inmobiliario, incluidas las leyes
de LA/FT y las regulaciones especificas del pais (Morrison, 2014).

2. Habilidades analiticas: Un oficial de cumplimiento debe ser capaz de
analizar datos e identificar riesgos y patrones sospechosos en las
transacciones y operaciones de la empresa (Protiviti, 2020).

3. Habilidades de comunicacion: Los oficiales de cumplimiento deben
comunicarse eficazmente con otros empleados, la direccion y las
autoridades reguladoras para garantizar la aplicacién adecuada de las
politicas y procedimientos de cumplimiento (Cohen & Loeb, 2019).

4. Habilidades de liderazgo y toma de decisiones: Un oficial de
cumplimiento debe ser capaz de liderar y tomar decisiones con
respecto a las politicas y procedimientos de cumplimiento en funcién
de las leyes y regulaciones aplicables (Protiviti, 2020).

5. Formacion continua: Los oficiales de cumplimiento deben mantenerse
actualizados con respecto a las leyes, regulaciones y mejores practicas
en su industria, asistiendo a cursos de formacion y capacitacion

relevantes (Morrison, 2014).
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6.3

6.4

Oficial

corporativo

de cumplimiento

individual

vs oficial

de cumplimiento

Oficial de Cumplimiento

Aspecto Oficial de Cumplimiento -
Corporativo
Puede centrarse en un area
especifica de cumplimiento, Responsable de garantizar el
como la prevencidn de lavado cumplimiento en toda la
Alcance de de act.ivos y financiamiento del organizapién, en un ni_vel
funciones terrorl_smo, 0 ser respo_nsable de | corporativo mas amp!lo,
garantizar el cumplimiento en abarcando mdltiples areas de
un nivel operativo dentro de cumplimiento y unidades de
una empresa o unidad de negocio.
negocio.
Informa directamente a la alta
Generalmente informa al direccion o al consejo de
. oficial de cumplimiento administracion, asegurando la
Jerarquia

corporativo o a otro alto
ejecutivo dentro de la empresa.

independencia y la autoridad
necesarias para cumplir con sus
responsabilidades.

Responsabilidades

Implementar y supervisar
politicas y procedimientos de
cumplimiento especificos de su
area o unidad de negocio.

Disefiar y supervisar politicas y
procedimientos de cumplimiento
en toda la organizacién y
coordinar con los oficiales de
cumplimiento en unidades de
negocio o areas especificas.

Relacién con
reguladores

Puede ser responsable de
interactuar con reguladores y
autoridades en su area
especifica de cumplimiento.

Establece relaciones con
reguladores y autoridades en
todas las areas de cumplimiento
y es el punto de contacto
principal para estos actores.

Tabla 3; Oficial de cumplimiento individual vs oficial de cumplimiento corporativo

Funciones

Tal como lo hemos venido tocando anteriormente, el oficial de cumplimiento

es la persona encargada de implementar y también, supervisar que se cumpla

con el manual de prevencion de lavado de activos. Esto indica que, el oficial

de cumplimiento sera el encargado de lograr que se implemente de manera

adecuada el manual de prevencion y su labor continua, puesto que debe

verificar que todos cumplan con realizar todo lo indicado en el manual de
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prevencion de lavado de activos, pues esta sera la forma de detectar la
comision de alguna infraccion legal.

Ademas, también son los encargados de realizar la debida diligencia con
politicas de KYC (conoce a tu cliente) para saber el origen real de los fondos,
llenando una ficha denominada como declaracion jurada;, todo esto
contribuyendo a prevenir el lavado de activos en las empresas. Ademas, se
encarga de informar sobre los cambios en el portal de lavado de activos y
financiamiento terrorista (PLAFT), y atiende requerimientos de informacion,
puesto que, el oficial de cumplimiento es la persona idénea para conocer
respecto a todas las actualizaciones que tenga el manual de prevencién de

lavado de activos.

Registro de operaciones

El registro de operaciones es el documento en el cual se encuentra estipulado
todas las transacciones econdmicas que se realizan, esto con la finalidad de
conocer tantos ingresos, como egresos de la empresa por el periodo contable
en el cual fue solicitada la informacion.

A traveés de la Resolucién N°2660-2015 emitida por el SBS con fecha 14 de
mayo de 2015, se les sefiala como funcidn a los sujetos obligados presentar
un registro de operaciones.

Este registro de operaciones debe contar con todo lo que se encuentra
estipulado en el articulo 49 de la Resolucion SBS N°2660-2015, es decir, debe
contener aportes, pagos, transferencias, financiamientos, desembolsos, entre

otros.
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A partir de diciembre de 2019 a través de la Circular N° G-145-2009 de fecha
28 de diciembre, se indicé a todas las empresas que tendran la obligacion de
enviar su registro de operaciones de manera electronica; siendo esto un gran
paso para el desempefio de la era virtual que estamos viviendo.

Posterior a ello, la Resolucion SBS N°2660-2015 nos hace mencion sobre
operaciones de registro unicas, siendo mas especificos en el desarrollo de la
presente tesis, dentro del rubro inmobiliario se registran la compraventa de
lotes de terreno por importes iguales o superiores a US$30,000.00 dolares

americanos o su equivalente en soles.

Reportes

Los reportes son informar sobre un hecho o suceso, como lo hemos
mencionado anteriormente, el medio de comunicacion oficial entre la entidad
y la SBS (Superintendencia de Banca, Seguros y AFP) es el oficial de
cumplimiento, siendo entonces, su funcién otorgar toda la informacion que
se le solicite.

Entonces, la forma en la que se realizan estos reportes es que, SBS
(Superintendencia de Banca, Seguros y AFP), a través de su portal PLAFT
(Prevencion de Lavado de Activos y Financiamiento de Terrorismo), permite
al oficial de cumplimiento ingresar con c6digos secretos, que solo maneja este
ultimo, con la finalidad de que se puedan generar los reportes, calificando a
estos como reportes de operaciones inusuales o sospechosas.

La SBS establece como actuacién minima un reporte anual, que por lo general
es presentado en la quincena de febrero de cada afio, reportando asi todas las

operaciones del afio anterior, pero también de detectarse una operacion
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irregular, el oficial de cumplimiento debera dar aviso inmediato, desde la
ocurrencia o toma de conocimiento del hecho, ya sea este descubrimiento
como parte de su debida diligencia o por alguna noticia o informacion

proveniente de terceros.

Mecanismos de monitoreo

El mecanismo de monitoreo tiene por finalidad verificar la eficiencia y
eficacia después de haber implementado el manual sobre la prevencion de
lavado de activos y financiamiento al terrorismo. Es por esta razon que, el
manual debe ser especializado segun laempresay el giro del negocio, siempre
siguiendo la linea de prevencion del lavado de activos y financiamiento al
terrorismo.

Asimismo, se usaran matrices de riesgo, y evaluando posibles causas y como
atacarlas y/o prevenirlas, esto para implementar el manual, puesto que ademas
de prevenir, también, deben ser capaces de detectar la comision de
infracciones legales.

Para lograr la eficiencia y eficacia que deseamos al realizar los monitoreos,
va de la mano con el conocimiento que tengan los trabajadores y
colaboradores sobre los manuales y las leyes, es por esta razon que, las
entidades deben de capacitarlos para lograr para contrarrestar las areas
vulnerables.

Por ultimo, los encargados de realizar la implementacion de los manuales
deben de implementar canales de denuncias que sean optimas, para que los
trabajadores y colaboradores, ademas de tener el conocimiento, puedan actuar

reportando cualquier incidente o sospecha de la comision de alguna infraccién
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legal, esto también ayudara a que el oficial de cumplimiento realice su labor
de manera diligente.

Asimismo, Nieto (2015) sefiala que la evaluacion debe ser periodica o podria
darse a raiz de sucesos concretos, que evidencien los errores del compliance,
dando asi la oportunidad de mejorarlos.

Es importante que, las empresas cumplan con realizar el monitoreo en fechas
claves, para de esta forma comprobar la eficiencia y eficacia del manual
implementado dentro de su empresa; asimismo, deben encontrarse alertas
ante los errores, puesto que, pueden ser indicios de un mal funcionamiento

del programa de cumplimiento.

Programa de cumplimiento

El programa de cumplimiento es una serie politicas, procedimientos y
acciones que implementa una empresa con la finalidad de prevenir y ademas
identificar las infracciones a la ley.

Este programa de cumplimiento permitira que los trabajadores cumplan con
todas las leyes, normas y reglamentos, asimismo, detectar irregularidades
dentro de la empresa.

Es por ello por lo que, es vital que las empresas cuenten con un programa de
cumplimiento normativo, que sea completo y cubra todos los puntos de riesgo
segun las necesidades y particularidades de cada empresa.

Para que un programa de cumplimiento funcione debe ser realizado y
evaluado por especialistas en la rama o especialidad de la empresa, aquellas
recomendaciones que se formulen deberan ser implementadas por los

directores de la empresa. (Coca Vila, 2013).
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Los programas de cumplimiento (compliance) son herramientas
fundamentales para prevenir el lavado de activos en empresas inmobiliarias.
Estos programas estan disefiados para asegurar que la empresa cumpla con
las leyes y regulaciones relacionadas con la prevencion del lavado de activos
y el financiamiento del terrorismo, asi como para promover una cultura de
integridad y ética empresarial.

En efecto, se enlistan los elementos clave de los programas de cumplimiento
implementados en empresas inmobiliarias:

1. Procedimientos internos: Las empresas inmobiliarias deben establecer
procedimientos claros y exhaustivos relacionados con la prevencion del
lavado de activos. Estas politicas deben abordar aspectos como la debida
diligencia en la identificacion de clientes y partes relacionadas, la deteccion
y reporte de operaciones sospechosas, y la verificacion de la fuente de
fondos en transacciones inmobiliarias.

2. Evaluacién de riesgos: Es importante que las empresas realicen una
evaluacion periddica de los riesgos de lavado de activos y financiamiento
del terrorismo asociados a sus operaciones. Esta evaluacion permitird
identificar las areas de mayor riesgo y adaptar los controles y medidas de
prevencion de acuerdo con la exposicion al riesgo.

3. Debida diligencia del cliente (KYC): Las empresas inmobiliarias deben
realizar una adecuada debida diligencia en la identificacién de sus clientes
y de las partes relacionadas con las transacciones inmobiliarias. Esto implica
verificar la identidad de los clientes, evaluar su reputacion, y analizar la

naturaleza y proposito de la relacion de negocios.
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4. Capacitacion y entrenamiento: Es esencial que los empleados de la

empresa reciban capacitacion periddica sobre los riesgos y las politicas de
prevencion del lavado de activos. El entrenamiento debe incluir ejemplos
practicos y casos de estudio para mejorar la comprension de las sefiales de
alerta y las operaciones sospechosas.

Oficial de Cumplimiento (Compliance Officer): Designar a un Oficial de
Cumplimiento responsable de supervisar la implementacion vy
cumplimiento del programa de cumplimiento en la empresa. Este oficial
actuard como punto focal para recibir y gestionar reportes de operaciones
sospechosas y asegurar el seguimiento adecuado de las politicas y
procedimientos establecidos.

Monitoreo y auditoria interna: La empresa debe realizar monitoreos
periddicos y auditorias internas para evaluar la efectividad del programa de
cumplimiento. El objetivo es identificar posibles deficiencias y areas de
mejora para fortalecer el sistema de prevencion del lavado de activos.
Cooperacion con las autoridades: En caso de detectar operaciones
sospechosas, la empresa debe estar dispuesta a colaborar con las autoridades
competentes y reportar tales operaciones a la Unidad de Inteligencia

Financiera (UIF) del Peru.

Identificacién de riesgos

Un adecuado programa de cumplimiento debe tener como principal directriz
el identificar los riesgos en base al giro del negocio, por lo general la
identificacion de los riesgos lo realiza un auditor, sin embargo, en otros casos

de prevencion como lo es el cumplimiento de normativa y el cumplimiento
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en base al giro del negocio debe de realizarlo un profesional con experiencia
en el rubro, es por ello por lo que se deben identificar los siguientes puntos:
(Garcia Cavero, 2017)

» Lafijacion del objeto

 Identificacion de posibles infracciones

« Evaluacion de riesgo

* Revision

» Documentacion
Por otro lado, cabe precisar que dentro del programa de cumplimiento
también encontramos el gobierno corporativo, en ese sentido OCDE define
como gobierno corporativo a un sistema por el que las sociedades son
controladas y ademas cuentan con una estructura para lograr los objetivos
empresariales. (Saavedra Gil, 2021)
Es de vital importancia para la salud empresarial que todas las empresas
cuenten con un programa de cumplimiento, puesto que este programa cuenta
con politicas internas que permitiran identificar los riesgos que se tiene al

realizar la actividad empresarial.

La conformacion del compliance en empresas

Actualmente muchas empresas corren “nuevos riesgos”, puesto que, como
sociedad vamos evolucionando y por ello también los peligros, entonces hay
un aumento en la peligrosidad producto del ejercicio empresarial, es por ello
por lo que, es necesaria la creacion de politicas, procedimientos vy
mecanismos internos para poder proteger y prevenir a la empresa en delitos

relacionados al lavado de activos y el financiamiento del terrorismo.
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En los afos noventa surgio la “autorregulacion regalada”, puesto que empezd
a tener una mayor importancia el modelo intermedio de aseguramiento de los
riesgos empresariales. (Nieto Martin, 2008). La autorregulaciéon regulada,
implica la implementacion de “compliance program” puesto que permite
tener politicas internas que ayudard tanto a la supervision como a la
prevencion de delitos.

A través de diversos estudios han podido concluir que, el sector inmobiliario
y de construccion, son sectores mas “atractivos” para la comision de delitos
como lavado de activos y financiamiento del terrorismo, por lo que, debemos
acentuar mas la importancia de contar con un manual de prevencion y que,
ademas, ayude a detectar la comisién de alguna infraccion legal.

Es por ello por lo que, para combatir y prevenir los delitos de lavado de
activos y financiamiento del terrorismo, es necesario que, el sistema de
cumplimiento tenga columnas sélidas que permitan identificar y mitigar
riesgos.

Para lograr un sistema de cumplimiento solido primero debemos identificar
el rubro o la actividad en la que se desempefia la empresa, es esta primera
consideracién que nos ayudara a tener mejores luces de las politicas que
debemos implementar y ademas debemos tener en consideracion la
designacion de actividades para cada integrante de la empresa.

La complejidad del desarrollo de un adecuado compliance dependera no
solamente del nimero de trabajadores sino también del alcance que tenga la
misma (nacional, internacional), ademas hay que tener en cuenta otras
medidas de prevencion que a veces son obligatorias por la cantidad de

trabajadores o segun el ISO que se tenga o se ostente, pero habra que tener un
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especial cuidado de no caer en un excesivo control, el cual se identifica como
“compliance fatigue” (Bluemenberg Axel- Dirk, 2014).

Lo segundo, pero no menos importante es designar a un responsable que
ejecutard el plan de prevencion, por lo general el nombramiento puede
hacerse de las siguientes formas.

La alta direccion nombra al encargado del area de cumplimiento, que sera de
manera exclusiva y no exclusiva.

1. Dedicacidn exclusiva: El oficial de cumplimiento se dedica Unicamente a
esta labor y no presta ninguna otra actividad.

2. Dedicacién no exclusiva: El oficial de cumplimiento puede tener otras
funciones adicionales o incluso otro vinculo o relacion laboral contractual.
Claro es que el oficial de cumplimiento debe cumplir con ciertos requisitos
como tener un cargo de alta direccion, contar con una profesion o con
experiencia que lo respalde, haber sido capacitado en prevencién, no tener
deudas vencidas por mas de 120 dias, entre otros que se encuentran
estipulados en la ley.

Es necesario precisar que el oficial de cumplimiento debera contar con las
facultades y autonomia para el desarrollo de su labor y debida diligencia, es
decir revisar documentacion o generar alertas 0 hacer seguimiento a
denuncias sin consultar al directorio o jefes. El oficial de cumplimiento es
una persona natural bastante importante dentro de la implementacion del
“compliance program”, puesto que, velard por su cumplimiento integro lo
cual permitird cumplir con la finalidad de la Unidad de Inteligencia

Financiera (UIF).
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CAPITULO 7: MARCO NORMATIVO
eLey 27693 - Ley que crea la Unidad de Inteligencia Financiera,
publicada en fecha 12 de abril de 2002:
La presente ley proporciona un marco institucional clave para la supervision
y regulacion de las actividades financieras y no financieras, incluyendo el
sector inmobiliario. La UIF actia como el ente central de recepcion, analisis
y transmision de informacion sobre operaciones sospechosas, lo cual es
fundamental para la elaboracion del contenido de un marco de control en la
lucha contra el delito de lavado de activos, en este sector.
 Ley 29038 - Ley que incorpora la Unidad de Inteligencia Financiera del
Perd a la Superintendencia de Banca, Seguros y Administradoras
Privadas de Fondos de Pensiones, publicada en fecha 12 de junio de 2007:
La incorporacién de la UIF, asi como las disposiciones y disposiciones y
directrices de la SBS, en conjunto contribuyen con la elaboracion y disefio de
un Marco de control, en virtud de que proporciona los lineamientos respecto
de los obligados a informar, dentro de ellos el sector inmobiliario objeto de
estudio.
* Decreto Legislativo N. ° 1106 — Decreto Legislativo de lucha eficaz
contra el lavado de activos y otros delitos relacionados con la mineria
ilegal y el crimen organizado, publicada en fecha 19 de abril de 2012:
Por medio de este decreto se regulan los tipos penales acordes al tema en
cuestion, lo cual permite comprender de manera amplia sus caracteristicas,

identificar todas las situaciones posibles que podrian facilitar el lavado de
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activos, asi como dotar de un contenido gestion y prevencion integral en el
Marco de control planteado.

* Resolucion SBS N. ° 6414-2014 Norma que establece los requisitos y
caracteristicas de los reportes de operaciones sospechosas que los
organismos supervisores de los sujetos obligados a informar emitan a la
UIF-PERU, publicado en fecha 26 de setiembre de 2014:

Este precepto legal permite tener una comprension de las situaciones que
afectan el sistema financiero, por lo cual, permite concretar los mecanismos
pertinentes para limitar la comision del delito de lavado de activos.

* Decreto Legislativo N. ° 1249 — Decreto Legislativo que dicta medidas
para fortalecer la prevencion, deteccion y sancion del lavado de activos y
terrorismo, publicado de fecha 26 de noviembre de 2016:

Las medidas comprendidas en el presente decreto son fundamentales, ya que
seran llevabas al plano inmobiliario, adaptadas y fortalecidas en base a la
naturaleza y necesidades del sector, lo cual contribuye en el disefio del marco
de control y prevencion del delito de lavado de activos, dado que nos
permitira elaborar un marco normativo sélido, especifico y detallado.

* Resolucion SBS N. ° 4349-2016 Aprueban norma sobre funciones y
cargos ocupados por personas expuestas politicamente (PEP) en materia
de prevencién de lavado de activos y del financiamiento del terrorismo,
publicado en fecha 14 de agosto de 2016:

La presente resolucion plasma desde la perspectiva de personas expuestas
politicamente, los diversos supuestos donde existe la exposicion a la comisién

de delitos financieros, permitiendo que, en el desarrollo y elaboracion del
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marco de control, se tenga enfoque en las medidas que se aplicaran en el caso
de las PEP, permitiendo que la prevencion y control sean efectivos.
 Decreto Supremo N.° 020-2017-JUS Reglamento de la Ley 27693, Ley
que crea la Unidad de Inteligencia Financiera — Pera (UIF — Pera),
publicado en fecha 6 de octubre de 2017:

Este precepto legal al exponer los lineamientos de la Unidad de Inteligencia
Financiera ayuda a comprender como el Estado viene implementando
mecanismos contra la lucha de delitos en el ambito financiero. Asimismo, la
reglamentacion permite un analisis detallado de los procedimientos que se
vienen implementando, lo cual permite proponer medidas preventivas méas
efectivas y acordes a la naturaleza del sector inmobiliario, logrando un Marco
de control y prevencién funcional.

* Resolucion S.B.S. N. ° 369-2018 Norma para la prevencion del lavado
de activos y del financiamiento del terrorismo aplicable a los sujetos
obligados bajo el sistema acotado de prevencién de lavado de activos y
del financiamiento del terrorismo, publicado en fecha 31 de enero de
2018.

Esta resolucién permite comprender los mecanismos a implementar para
preveniry evitar que los sujetos sean instrumentalizados para el cumplimiento
de lo fines ilicitos relacionados al lavado de activos, medidas relevantes que,
se ajustaran a la naturaleza del sector inmobiliario, y deberan ser parte del
Marco de control propuesto.

* Resolucion SBS N.° 789-2018. Norma para la prevencion del lavado de
activos y del financiamiento del terrorismo aplicable a los sujetos

obligados bajo supervisién de la UIF — Perd, en materia de prevencion
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del lavado de activos y del financiamiento del terrorismo, publicado en
fecha 28 de febrero de 2018:

Por medio del presente cuerpo normativo se proporciona un marco juridico
especifico que refuerza las politicas de prevencion del lavado de activos y del
financiamiento del terrorismo, ello permite identificar criterios importantes
para la creacion de los mecanismos de control y medidas preventivas
propuestas en el marco de control.

 Decreto Legislativo N. ° 1352 — Decreto Legislativo que amplia la
responsabilidad administrativa de las personas juridicas, publicado en
fecha 7 de enero de 2017:

Este decreto legislativo refuerza las medidas de control financiero y la
formalizacion de transacciones, lo cual es crucial para la prevencion del
lavado de activos. Al promover el uso de medios de pago formales y reducir
el uso de efectivo en grandes transacciones, se mejora la trazabilidad de los
fondos. Esta trazabilidad es fundamental para identificar y prevenir el lavado
de activos en el sector inmobiliario.

* Decreto Legislativo N. °1529 — Decreto Legislativo que modifica la Ley
para la lucha contra la evasion y para la formalizacion de la economia,
publicado en fecha 03 de marzo de 2022:

Este precepto legal introduce medidas que son altamente relevantes en el tema
de estudio, puesto que, las modificaciones legales desarrolladas fortalecen los
controles sobre las transacciones inmobiliarias, obligando el uso de medios
de pago formales y aumentando la responsabilidad de los sujetos obligados y
oficiales de cumplimiento, todo ello ayuda a cumplir con los objetivos

propuestos y por ende mejorar la eficacia del sistema de gestion en la
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prevencion del lavado de activos. Su contenido normativo nutre el contenido

del marco de control a proponer.

CAPITULO 8: LEGISLACION COMPARADA
El delito de lavado de activos varia considerablemente entre paises, lo que
refleja las diversas realidades juridicas, econdmicas y sociales. A
continuacion, se presentan algunas perspectivas comparadas de los sistemas
normativos en Espaiia, Argentina Reino Unido.

e ESPANA: La Ley 10/2010 sobre prevencion del lavado de activos y
financiacién del terrorismo establece un marco normativo integral para la
lucha contra estos delitos en Espafa, y ha sido clave para regular el sector
inmobiliario, obligando a los profesionales de este sector a implementar
controles estrictos sobre las transacciones realizadas. Esta legislacion
establece un sistema de identificacion de clientes y monitoreo de actividades
sospechosas, lo que refuerza la prevencion del lavado de dinero en las
transacciones inmobiliarias, un area especialmente vulnerable. Asi también
se aplica especificamente al sector inmobiliario. En particular, se extiende
a los agentes inmobiliarios, notarios, registradores de la propiedad y otros
profesionales relacionados con el sector. Se promueve, mantener los
siguientes controles: Verificar la identidad de los clientes: Los agentes
inmobiliarios deben asegurarse de que las personas con las que estan
realizando transacciones son quienes dicen ser, y verificar su identidad

utilizando documentos oficiales.

74



Realizar un analisis de riesgo: Los profesionales deben identificar y evaluar
el riesgo de cada operacion, tomando en cuenta factores como la naturaleza
del cliente, la transaccién, y la fuente de los fondos.

Informar sobre transacciones sospechosas: En caso de detectar una
transaccion que pueda estar vinculada al lavado de dinero, los agentes
inmobiliarios deben reportarla a la Unidad de Inteligencia Financiera
(SEPBLAC).

Formacion continua: Es obligatorio que los profesionales inmobiliarios
reciban formacion continua sobre las obligaciones legales relacionadas con
la prevencion del lavado de activos y la financiacion del terrorismo.
ARGENTINA: La legislacion argentina sobre la prevencion del lavado de
activos presenta varias caracteristicas que la hacen mas rigurosa en
comparacion con la normativa peruana, especialmente en lo que respecta al
sector inmobiliario y la responsabilidad de las empresas.

Responsabilidad Penal de las Personas Juridicas: Argentina: La Ley 27.401

establece que las personas juridicas, como las empresas inmobiliarias, son
responsables penalmente por delitos de lavado de activos. Esto significa
que, si una empresa no implementa medidas adecuadas para prevenir estos
delitos, puede enfrentar sanciones penales. Esta ley obliga a las empresas a
implementar programas de cumplimiento (compliance), realizar auditorias
internas y capacitar a su personal en la prevencion de delitos financieros.
Ventaja: Este enfoque de responsabilidad penal incentiva a las empresas a
adoptar politicas de prevencion mas proactivas, reduciendo el riesgo de
involucrarse en actividades ilicitas. Si bien la normativa peruana también

establece medidas para prevenir el lavado de activos, no existe una
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responsabilidad penal tan directa para las empresas en caso de no cumplir
con los controles adecuados. Las empresas inmobiliarias estan obligadas a
identificar y reportar transacciones sospechosas, pero no enfrentan
sanciones penales si no tienen programas de cumplimiento eficaces.
REINO UNIDO: EIl sector inmobiliario se rige por el Reglamento de
Prevencién de Lavado de Dinero de 2017 (Money Laundering Regulations
- MLR), que establece obligaciones claras para los agentes inmobiliarios,
abogados y otros intermediarios implicados en la compra y venta de
propiedades. Segun estas normativas, es obligatorio que verifiquen la
identidad de los clientes y realicen un monitoreo de las transacciones
sospechosas. Especial énfasis se pone en las transacciones inmobiliarias de
alto valor o aquellas que involucran el uso de estructuras corporativas
opacas, como las empresas fantasma. La Financial Conduct Authority
(FCA) supervisa la implementacién de estas regulaciones (FCA, 2017).
ESTADOS UNIDOS DE NORTEAMERICA: En Estados Unidos, el
Financial Crimes Enforcement Network (FIinCEN), a través de la Ley de
Secreto Bancario (Bank Secrecy Act- BSA)y laLey PATRIOTA, establece
normativas que afectan al sector inmobiliario, exigiendo que los agentes
inmobiliarios implementen procesos de debida diligencia y reporten
transacciones sospechosas. La ley también requiere que las compras de
propiedades de alto valor se sometan a un control mas exhaustivo,
especialmente si se realizan a través de entidades corporativas o trusts
(FinCEN, 2001).

CANADA: La Ley sobre el Proceso de Delitos Financieros (Proceeds of

Crime (Money Laundering) and Terrorist Financing Act) regula las
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transacciones financieras, incluidas las inmobiliarias. Las agencias
inmobiliarias deben verificar la identidad de los compradores, realizar
auditorias internas y reportar actividades sospechosas. Ademas, algunas
provincias como Columbia Britanica han implementado regulaciones
adicionales para abordar los riesgos especificos asociados con el lavado de

dinero en el mercado inmobiliario.
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3.1

3.2

3.3

METODOLOGIA

Enfoque metodologico general

La presente investigacion adopta un enfoque cualitativo, orientado a la
comprension e interpretacion de los elementos normativos, doctrinarios y
practicos vinculados al lavado de activos en el sector inmobiliario peruano.
Asimismo, se emplea el método dogmatico-juridico para el anélisis del marco
normativo vigente, y el método descriptivo-explicativo para comprender los

factores de riesgo y disefiar un marco de control aplicable.

Tipo y disefio de investigacion

El tipo de investigaciéon es aplicada, ya que busca resolver un problema
concreto mediante el disefio de un modelo de marco de control. El disefio es
no experimental y transversal. A nivel tedrico, se utiliz6 el disefio dogmatico-
juridico, centrado en el estudio del Derecho positivo y la doctrina relevante.
A nivel empirico, se aplicd un disefio descriptivo-explicativo, permitiendo

identificar tipologias de riesgo y recoger percepciones de expertos del sector.

Técnicas de recoleccion de datos

Se utilizaron tres técnicas principales:

. Revision documental: Analisis de normativa nacional e internacional,
informes de la UIF, manuales SBS y literatura académica.

. Entrevistas semiestructuradas: Dirigidas a especialistas en
cumplimiento normativo, derecho penal y representantes de empresas
inmobiliarias. El instrumento utilizado fue una guia de entrevista,

validada mediante juicio de expertos. La aplicacion fue individual y
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presencial/virtual, y se registr0 mediante notas y grabaciones con
autorizacion previa.

. Observacion participante: Se realiz6 de forma continua durante el
desempefio profesional del investigador en su rol como Oficial de
Cumplimiento en wuna empresa del sector inmobiliario. Esta
observacion permitio registrar, en contexto real, elementos como el uso
efectivo de manuales, procedimientos internos, flujos de reporte,
mecanismos de control y la cultura de cumplimiento organizacional. Se
utilizé una ficha de observacion disefiada ad hoc para sistematizar las
evidencias, manteniendo criterios de objetividad y reflexividad frente a

la doble condicidn del investigador.

3.4 Instrumentos de recoleccion de datos

Para operacionalizar las técnicas de recoleccion, se utilizaron los siguientes

instrumentos:

. Guia de entrevista semiestructurada: Documento que contenia
preguntas abiertas organizadas por ejes tematicos relacionados con la
normativa PLAFT, percepcion de riesgos, medidas de control aplicadas
y propuestas de mejora. La guia fue validada por juicio de expertos.

. Ficha de observacién participante: Formato estructurado para el
registro de evidencias observadas en el entorno organizacional, tales
como manuales, canales de reporte, medidas preventivas visibles y
comportamiento del personal frente a procedimientos. Esta ficha
permitio sistematizar la informacion levantada durante la labor diaria

del investigador.
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. Matriz de analisis documental: Tabla disefiada para organizar y
sintetizar la informacion extraida de normas, guias, informes técnicos y
literatura académica, categorizando los hallazgos segun su utilidad para

el andlisis normativo y comparativo.

3.4 Variables de estudio
Aunque el estudio es de enfoque cualitativo, se definieron variables

orientadoras que estructuran el analisis de la informacion:

3.4.1 Variable principal (dependiente):

. Eficacia del marco de control para la prevencion del lavado de activos

en empresas inmobiliarias.

3.4.2 Variables explicativas (independientes):

Estas variables fueron utilizadas para construir los ejes de la guia de

entrevista, categorizar la informacion recolectada y organizar los hallazgos

del anlisis.

. Normativa aplicable: Conocimiento y aplicacién de la normativa
PLAFT, existencia de manuales y protocolos.

. Gestion del riesgo: Identificacion y evaluacion de riesgos LA/FT,
controles implementados, nivel de formalizacion.

. Gobernanza y cultura de cumplimiento: Compromiso de la alta
direccion, canales de denuncia, medidas disciplinarias, capacitaciones.

. Rol del oficial de cumplimiento: Independencia, acceso a

informacion, funciones asignadas.
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. Tipologia de operaciones inmobiliarias: Tipos de transacciones mas

vulnerables, perfil de los clientes.

3.5 Procedimiento de analisis de datos

Los datos cualitativos recolectados mediante entrevistas y observacion fueron
analizados mediante el método de andlisis tematico, que permitio identificar
categorias comunes entre los participantes, asociadas a riesgos, deficiencias
normativas y propuestas de mejora. Se establecieron patrones y se codificaron

manualmente los testimonios y registros de observacion.

3.6 Unidad de estudio

La unidad de estudio estuvo compuesta por especialistas en cumplimiento
(compliance officers), abogados expertos en Derecho penal y directivos de
empresas inmobiliarias con experiencia en implementacion de sistemas de

prevencion PLAFT.

3.7 Poblacion y muestra

. Poblacion: Profesionales y expertos del sector inmobiliario peruano
involucrados en temas de cumplimiento y prevencion de lavado de
activos.

. Muestra: No probabilistica, por criterio. Se seleccionaron 10 expertos
por su experiencia y conocimiento directo del tema. Los criterios de
inclusion fueron:

o Experiencia minima de 5 afios en cumplimiento o asesoria legal en
el sector.

o Participacion en disefio o implementacion de marcos de prevencion.
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3.7.1 Muestra seleccionada.

Entrevistado 1: Luis German Davalos Robles. — Ingeniero y Gerente
de Inmobiliaria.

Entrevistado 2: Eloisa Barturen Bazan. — Abogada

Entrevistado 3: Pedro Chamorro Reyes. — Gerente de inmobiliaria
Entrevistado 4: Victor Lasheras Benito. — Gerente de inmobiliaria y
construccion

Entrevistado 5: Tania Satalaya Olortegui. - Contadora
Entrevistado 6: Jhonny Maykol Bernales Quintana. - Abogado
Entrevistado 7: Milagros Palomino Chumpitaz. -Abogada
Entrevistado 8: Carolina Montero Cruz. -Abogada Apoderada de
inmobiliaria

Entrevistado 9: Hilda Gallozo Salazar. -Abogada

Entrevistado 10: Jazmin Gonzales Guerra. -Abogada

3.8 Consideraciones éticas

Se asegurd el consentimiento informado de todos los entrevistados,

garantizando su anonimato y confidencialidad. Los datos fueron utilizados

exclusivamente con fines académicos, en conformidad con los principios

éticos establecidos por la Universidad Privada Antenor Orrego.
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IV. RESULTADOS

Es importante sefialar que el proyecto de tesis se inici6 antes de la publicacion
de la Guia de Debida Diligencia para la Prevencion del Lavado de Activos en
el Sector Inmobiliario Peruano, publicada por la Superintendencia de Banca,
Seguros y AFP (SBS). Debido a esto, durante las primeras etapas de la
investigacion, no se contaba con esta directriz especifica como marco de
referencia.

En el transcurso de la investigacion, la nueva guia se presentd como un
instrumento relevante para la prevencion del lavado de activos en las
empresas inmobiliarias, 1o que permitié ajustar el enfoque del proyecto para
alinearlo a las recomendaciones. Sin embargo, durante la fase inicial de la
recoleccion de informacion, las entrevistas y la consulta a los expertos se
realizaron sin la aplicacion de dicho documento, lo que representd un desafio
adicional en cuanto a la identificacion de las mejores précticas y el andlisis

normativo actualizado.

CAPITULO 1: ANALISIS DE APLICACION DE LA GUIA
Este capitulo examina la "Guia para la aplicacion de la debida diligencia en
el conocimiento del cliente con un enfoque basado en riesgos para actividades
inmobiliarias”, emitida por la Superintendencia de Banca, Seguros y AFP
(SBS) en 2020. Esta guia constituye un documento técnico orientador que
establece directrices para que las empresas inmobiliarias adopten
mecanismos eficaces de prevencién del lavado de activos y del

financiamiento del terrorismo (LA/FT), bajo una logica de gestién del riesgo.
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Uno de los ejes fundamentales de la guia es el enfoque basado en riesgos, el
cual propone que las medidas de control se ajusten proporcionalmente al nivel
de exposicién de cada cliente o transaccion. En este marco, se identifican
diversas categorias de riesgo segun el tipo de cliente, su comportamiento
financiero y la complejidad de la operacion inmobiliaria que ejecuta.

Pese a la utilidad de estas orientaciones, el analisis evidencia que la guia, en
tanto instrumento no vinculante, ha tenido una aplicacion desigual dentro del

sector inmobiliario.

CAPITULO 2: ANALISIS DE ENTREVISTAS

2.1

Este Capitulo hace un Andlisis a las entrevistas aplicadas a 10 especialistas
en Compliance y Derecho Inmobiliario, asi como los representantes de las

distintas areas clave de las inmobiliarias:

Especialidad Cantidad Total
Abogados 6

Gerentes y/o representantes de

inmobiliarias 3 10
Otros especialistas: contadores 1

Tabla 4; Tabla de especialistas entrevistados

Se consulté ¢cdmo mejorar el sistema de gestion para la prevencion del

Lavado de Activos en las empresas inmobiliarias peruanas?

Los abogados, gerentes y otros especialistas sefialaron:

¢como mejorar el sistema de gestion para la prevencion del Lavado de

. : e Porcentaje (%
Activos en las empresas inmobiliarias peruanas? CIEAIE]S ()

Implementar un marco de control interno especifico y adaptado al

0,
rubro inmobiliario 40%
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2.2

Capacitar continuamente al personal sobre riesgos, normativa y 30%
mecanismos de deteccién de operaciones sospechosas
Fortalecer el rol del Oficial de Cumplimiento y de los Sujetos

- 20%
Obligados en cada empresa
Establecer una mayor articulacién con entidades supervisoras como la

10%

SBSy la UIF
Total 100%

Tabla 5; ¢ como mejorar el sistema de gestion para la prevencion del Lavado de Activos en las empresas
inmobiliarias peruanas

Los argumentos sefialados por los especialistas entrevistados fueron diversos.
Una parte significativa sostuvo que la implementacion de un marco de control
interno especifico, ajustado a la realidad del sector inmobiliario, representa
una accion esencial para reforzar los mecanismos de prevencion del Lavado
de Activos. Otros profesionales destacaron la necesidad de fortalecer el rol
del Oficial de Cumplimiento, asi como el de los Sujetos Obligados, a fin de
garantizar una supervision eficaz y oportuna. Asimismo, se enfatiz6 en la
capacitacion constante del personal, y en la actualizacion periddica de las
politicas internas, conforme a los cambios en la normativa y las nuevas
modalidades delictivas. Finalmente, algunos especialistas sefialaron la
importancia de utilizar herramientas tecnolégicas que faciliten la deteccion
de operaciones sospechosas, y de establecer una articulacion mas eficiente

con la SBS y la UIF-Perl como entidades supervisoras clave.

Se consultd ¢Cuales considera que son las tipologias mas usuales en el

sector inmobiliario/ construccion?

Los abogados, gerentes y otros especialistas sefialaron:
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¢(cuales considera que son las tipologias mas
usuales en el sector inmobiliario/ construccion?

Negocios o0 empresas inmobiliarias fachadas

19 ENTREVISTADO 1
| © ENTREVISTADO 2
<" ~ ENTREVISTADO 3
| © ENTREVISTADO 4
19 ENTREVISTADO 5
™ | ™ ENTREVISTADO 6
|~ ENTREVISTADO 7
| ENTREVISTADO 8
19 ENTREVISTADO 9
|~ ENTREVISTADO 10

Ventas fraudulentas de bienes inmuebles

Ocultamiento del origen de fondos o bienes
ilicitos mediante la compraventa de bienes 313 (313 1[3 12 13 13 |3

. oo 3
inmuebles y su utilizacion para transformar

dicho dinero ilegal.

PEP que ocultan el origen de los fondos 5 1|5 |4 |5 |5 |3 |5 |5 |5 |5
!_avadp _de_actlvos mediante carrusel > la a2 12 1a 1112 |2 |2
inmobiliario

Devolu_cmn de dinero en anulacion de 111111t lils 1211 11 |1
operaciones

Absorcion de empresas inmobiliarias 7 |7 |6 |7 |7 |6 |4 |7 |7 |6

Tabla 6; ¢ cuales considera que son las tipologias méas usuales en el sector inmobiliario/ construccion?

Los argumentos sefialados por los especialistas entrevistados fueron : Las
causas de riesgo del delito de Lavado de Activos dentro de las empresas
inmobiliarias peruanas son devoluciones simuladas sin que se llegue a
completar la operacion con la finalidad de convertir el dinero ilicito en licito,
carrusel inmobiliario el comprador adquiere repetidamente un inmueble
usando fondos ilicitos, ocultamiento de origen de los fondos para transformar
el dinero, ventas fraudulentas, PEP que oculta el origen de los fondos,
negocios o empresas fachada, es decir solo crean la empresa para lavar el
dinero, y finalmente la absorcion de empresas inmobiliarias, para que no se

puedan identificar los socios y los montos.
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2.3 Se consultd ¢considera necesario la implementacion de un marco de

2.4

control de PLAFT en las empresas inmobiliarias -construccion?

Los abogados, gerentes y otros especialistas sefialaron: Que son de suma
importancia los marcos de control especializados para cada area, en especial

para empresas del sector inmobiliario.

¢Considera necesario la implementacién de un marco de
control de PLAF/FT, en las empresas inmobiliarias -
construccion?

ENTREVISTADO 1

ENTREVISTADO 2

ENTREVISTADO 3

ENTREVISTADO 4

ENTREVISTADO 5

ENTREVISTADO 6

ENTREVISTADO 7

ENTREVISTADO 8

ENTREVISTADO 9

XX XXX XX XXX

ENTREVISTADO 10

Tabla7; ¢Considera necesario la implementacion de un marco de control de PLAF/FT, en las
empresas inmobiliarias - construccion?

Se consultd ¢considera usted que son importantes las charlas de

prevencion del lavado de activos?

Los abogados, gerentes y otros especialistas sefialaron: Que son de suma
importancia, indicando ademas que era necesario capacitar a las empresas que

son sujetos obligados, al oficial de cumplimiento y a los trabajadores.

¢Considera usted que son importantes las charlas de prevencion de lavado de activos?

ENTREVISTADO 1

ENTREVISTADO 2

ENTREVISTADO 3

ENTREVISTADO 4

ENTREVISTADO 5

ENTREVISTADO 6

ENTREVISTADO 7

ENTREVISTADO 8

ENTREVISTADO 9

XXX XXX XXX [ X

ENTREVISTADO 10
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2.5

Tabla8; ¢Considera usted que son importantes las charlas de prevencion de lavado de activos?

En ese orden de ideas, se colige que, en el sector inmobiliario la problematica
no es ajena a la realidad, reconociéndose la importancia de implementacion
del marco de control dentro de las instituciones propias del sector, por ende,
la necesidad de implementacidn es real y objetiva, frente al actual panorama
de diversificacion de modalidad de Lavado de Activos que pueden realizarse

bajo el umbral del aparato empresarial en sus distintos niveles jerarquicos.

Se consultd ¢ En su empresa existe un manual de prevencion de lavado de

activos?

¢En su empresa existe manual o marco de control para la prevencion de lavado de activos?

ENTREVISTADO 1

ENTREVISTADO 2

ENTREVISTADO 3

ENTREVISTADO 4

ENTREVISTADO 5

ENTREVISTADO 6

ENTREVISTADO 7

ENTREVISTADO 8

XXX [X XX [ X | X | X

ENTREVISTADO 9

ENTREVISTADO 10 X

Tabla 9; ¢En su empresa existe manual o marco de control para la prevencion de lavado de activos?

De las respuestas recibidas, se tiene que las empresas cuentan con un manual
de prevencion del delito de Lavado de Activos, sin embargo, este es de
caracter general, y no tiene el nivel de detalle que involucra un plan de
control, motivo por el cual, los entrevistados consideran que debe existir un

marco de control de PLA/FT en las empresas inmobiliarias.
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2.6 Se consulto ¢ Consideran que debe existir un marco de control de PLAFT
en las empresas inmobiliarias — construccion con los requisitos basicos

que sirva como guia a este sector?

Los abogados, gerentes y otros especialistas sefialaron que, si era necesario
establecer ello, incluyendo montos o umbrales debidamente determinados,
politicas especificas de conoce a tu cliente, a tus empleados y a tus

proveedores.

¢Considera que debe existir un marco de control para el PLAFT en las empresas inmobiliarias -
construccion con los requisitos basicos para que sirva como guia en este sector?

ENTREVISTADO 1

ENTREVISTADO 2

ENTREVISTADO 3

ENTREVISTADO 4

ENTREVISTADO 5

ENTREVISTADO 6

ENTREVISTADO 7

ENTREVISTADO 8

XXX [X XX [ X | X | X

ENTREVISTADO 9

ENTREVISTADO 10 X

Tabla 10; ¢Considera que debe existir un marco de control para el PLAFT en las empresas
inmobiliarias - construccion con los requisitos basicos para que sirva como guia en este sector?

Finalmente, en dicho sentido, se ha determinado que, para mejorar el sistema
de gestion para la prevencion del Lavado de Activos en las empresas
inmobiliarias peruanas, es indispensable la elaboracién de un marco de

control, el cual, teniendo en cuenta los resultados anteriores.

CAPITULO 3: APORTES DE LA PROPUESTA NORMATIVA
La presente investigacion propone una estructura normativa disefiada como
un marco de control funcional, dirigido especificamente al contexto operativo

de las empresas inmobiliarias en el Peru. Esta propuesta surge como respuesta
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directa a las limitaciones identificadas en la aplicacién practica de la guia de
la SBS, y busca cerrar las brechas detectadas en cuanto a sistematicidad,
responsabilidades internas y procesos de reporte.

El disefio del manual se organiza en siete grandes secciones teméticas que, en
conjunto, constituyen un sistema de prevencion integral. Cada seccion ha sido
construida con base en la normativa vigente, los estandares internacionales y
las caracteristicas propias del mercado inmobiliario nacional. La propuesta
parte desde un bloque introductorio que incluye la finalidad, el ambito de
aplicacion, los beneficiarios y las bases legales; y continGa con una serie de
disposiciones generales que clarifican conceptos esenciales para su correcta
interpretacion.

Un elemento diferenciador es la estructuracion de funciones segun los niveles
jerdrquicos y operativos de la organizacion, lo que permite una mejor

distribucion de responsabilidades y facilita la fiscalizacién interna y externa.

4.1.2 Aporte de la propuesta normativa

El principal aporte de la presente propuesta normativa radica en el disefio de
un marco de control integral y especifico para las empresas inmobiliarias,
orientado a la prevencién efectiva del lavado de activos (LA). A diferencia de
la Guia de la Superintendencia de Banca, Seguros y AFP (SBS, 2020), que se
presenta como un documento orientador y no vinculante, esta propuesta
plantea un enfoque mas estructurado y obligatorio, aplicable directamente a
las organizaciones del sector.

El modelo propuesto va mas alla de las recomendaciones generales, al detallar

los procedimientos operativos, establecer roles y responsabilidades claras

90



para los actores involucrados, y fomentar la creacién de una cultura
organizacional basada en la prevencion del lavado de activos. Entre las
principales innovaciones de esta propuesta se destacan:

1. Asignacion precisa de responsabilidades: Mientras que la Guia de
la SBS menciona de forma general los roles de los sujetos obligados, la
propuesta especifica funciones detalladas para el directorio, gerencia, oficial
de cumplimiento, y otros actores clave, garantizando una mejor supervision
y rendicion de cuentas dentro de la organizacion.

2. Enfoque preventivo ampliado: Ademas de las tradicionales
politicas de conocimiento del cliente (KYC), la propuesta incorpora politicas
de conocimiento del proveedor (KYP) y de terceros, junto con un codigo de
conducta institucional, lo que permite una prevencion mas exhaustiva y
adaptada a la realidad del sector inmobiliario.

3. Capacitacion y sanciones internas: La propuesta institucionaliza
programas de capacitacion continua, lo que permite asegurar que todo el
personal esté debidamente preparado para reconocer y prevenir actividades
sospechosas. Ademas, se establece un régimen de sanciones internas, que
refuerza el cumplimiento de las politicas y procedimientos establecidos.

4. Difusion y revision periodica: A diferencia de la Guia SBS, que no
detalla mecanismos de comunicacion interna, la propuesta establece canales
de difusién institucional, y propone una revision periédica del marco
normativo, asegurando asi su actualizacion constante ante cambios
normativos y riesgos emergentes.

En conclusion, la propuesta normativa presentada no solo complementa la

Guia SBS (2020), sino que también la fortalece, proporcionando una
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estructura mas solida y operativa para las empresas inmobiliarias, lo que

contribuird a mejorar la efectividad de la

este sector clave de la economia peruana.

prevencion del lavado de activos en

Para una mejor comprension de la Idgica del manual, se incorpora el siguiente

cuadro resumen:

Seccion

Contenido principal

I. Fundamentos del marco

Finalidad, base legal, objetivos y términos
clave.

I1. Disposiciones generales

Definiciones de LA/FT, UIF, sujeto obligado
y marco conceptual.

I11. Politicas generales

KYC, KYP, conocimiento de terceros,
codigo de conducta, sistema de deteccion.

IV. Asignacidn de responsabilidades

Roles del directorio, gerencia, oficial de
cumplimiento, auditorias y unidades
operativas.

V. Procedimientos de prevencion

Controles internos, monitoreo de
operaciones, evaluacién y gestion de riesgos.

V1. Capacitacion y sanciones

Programas de formacion, réegimen de
sanciones y medidas disciplinarias internas.

VII. Aplicacion y difusién

Aprobacion institucional, canales de
comunicacion y revision periodica del
marco.

Tabla 11; Estructura funcional del marco de control propuesto

Este marco no solo busca cumplir con

también promover una cultura organizaci

los estdndares de prevencion, sino

onal basada en el cumplimiento y la

ética corporativa. La propuesta se sustenta en los principios de adaptabilidad,

proporcionalidad y mejora continua, lo

que permite su aplicacion tanto en

empresas grandes como en medianas y pequerias.
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V.

CONCLUSIONES

Se determind que, para mejorar el sistema de gestion para la prevencion
del Lavado de Activos en las empresas inmobiliarias peruanas, es
necesaria la implementacion de un marco de control especifico
vinculante, que establezca las directrices necesarias para cumplir con
este propésito de manera integral y efectiva.

Se identificaron que las principales situaciones de riesgo que permiten
la comisién del delito de Lavado de Activos dentro de las empresas
inmobiliarias peruanas son: La creacion de negocios 0 empresas
inmobiliarias fachadas, ventas fraudulentas de bienes inmuebles,
canalizacién de recursos ilicitos a través de empresas inmobiliarias
nacionales y extranjeras, ocultamiento del origen de fondos y
devoluciones de dinero sin que se llegue a completar la operacion con
la finalidad de convertir el dinero ilicito en licito.

Se identificaron a los actores clave que intervienen en el proceso de
prevencion del lavado de activos en el sector inmobiliario peruano,
siendo estos: la SBS, la UIF-Peru, las empresas inmobiliarias, los
notarios, los oficiales de cumplimiento, los bancos y los sujetos
obligados. Cada uno cumple funciones esenciales para garantizar el
cumplimiento de la normativa vigente y la deteccion de operaciones
sospechosas. La coordinacion entre estos actores fortalece el sistema de
control y contribuye a la mejora de la transparencia y la seguridad en el

sector inmobiliario.
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Se disefi6 un modelo de marco para el control y prevencién del delito
de lavado de activos en las empresas inmobiliarias peruanas, a partir del
marco normativo vigente, generandose un apoyo al sector empresarial
del rubro, debido a que se identifican los requisitos minimos
indispensables convirtiéndose asi en las directrices que deben seguir y
las necesidades prioritarias del sector, que permitan arribar a un

resultado efectivo.

94



VI.

RECOMENDACIONES

1. Con base en los resultados del presente estudio, se recomienda realizar

una modificatoria al marco normativo vigente en materia de
prevencion del lavado de activos, incorporando un Anexo especifico
para el sector inmobiliario dentro de la Resolucion SBS N.° 2660-
2015, con el fin de establecer criterios diferenciados de evaluacion de
riesgos, obligaciones formales y medidas de debida diligencia,
atendiendo a las particularidades de esta actividad economica y
reduciendo vacios regulatorios que dificultan la supervision efectiva.
Se recomienda también la implementacién de programas de
capacitacién continua dirigidos al personal de las empresas
inmobiliarias, enfocados en la deteccion de operaciones sospechosas
y en la aplicacion de procedimientos de debida diligencia con enfoque
basado en riesgos.

Se propone que el Estado, a través del Ministerio de Vivienda y la
SBS, establezca alianzas interinstitucionales para la elaboracion de
guias practicas y camparfias de sensibilizacion dirigidas a promotores
inmobiliarios, corredores, notarios y municipalidades, con el fin de

prevenir el uso indebido del sector para actividades ilicitas.

95



VIl. BIBLIOGRAFIA

Arispe Albuquerque, C. (s.f.) La investigacion cientifica, una aproximacion para

los estudios de posgrado. Universidad Internacional del Ecuador.

Argentina. (2017). Ley 27.401: Responsabilidad penal de las personas juridicas en

los delitos de lavado de activos y financiamiento del terrorismo.

Recuperado de https://www.boletinoficial.gob.ar

Argentina. (2000). Ley 25.246: Prevencion del lavado de activos y financiamiento

del terrorismo. Recuperado de https://www.boletinoficial.gob.ar

Blumenberg, Axel -Dirk (2014) “Retos practicos de la implementacion de los

programas de cumplimiento normativo”, en Mir Puig, Santiago;
Mirentxu Corcoy Bidasolo y Victor GOmez Martin (dirs.)
Responsabilidad de la empresa y compliance. Programas de

prevencion, deteccion y reaccion penal, Madrid: Edisofer.

Calderdn, F. (2014). Prevencion de lavado de activos en el sector construccion e

Canadian

inmobiliario  [Tesis de licenciatura, Universidad Abierta
Interamericanal. Repositorios Digitales.
https://docplayer.es/23969737-Prevencion-de-lavado-de-activos-en-el-
sector-construccion-e-inmobiliario.htmlIBiblioteca Digital UNCUYO
Securities Administrators. (2000). Proceeds of Crime (Money
Laundering) and Terrorist Financing Act. Recuperado de

https://www.securities-administrators.ca

Carrasco-Jiménez, E. (2017). El delito de financiamiento del terrorismo en Peru.

Actualidad Penal, Instituto Pacifico, Lima, (32), 191-205.

Castello, Rafael (2015) Tesis “Manual de prevencion de lavado de activos y contra

96


https://www.boletinoficial.gob.ar/
https://docplayer.es/23969737-Prevencion-de-lavado-de-activos-en-el-sector-construccion-e-inmobiliario.html
https://docplayer.es/23969737-Prevencion-de-lavado-de-activos-en-el-sector-construccion-e-inmobiliario.html
https://bdigital.uncuyo.edu.ar/objetos_digitales/19059/el-impacto-del-lavado-de-dinero-en-la-economa-en-construccin.pdf?utm_source=chatgpt.com
https://www.securities-administrators.ca/

el financiamiento del terrorismo”. Editorial de la Universidad Laica
Vicente Rocafuerte de
Guayaquil.http://repositorio.ulvr.edu.ec/bitstream/44000/730/1/T-
ULVR-0904.pdf

Chanjan, R. y Torres, D. (2022). Lecciones sobre el delito de lavado de activos y el
proceso de extincion de dominio. Lima: IDEHPUCP

Chipana Canales, D. C. (2018). Delito de lavado de activos y el control de riesgos
en las empresas de bienes raices en Los Olivos, 2017 [Tesis de
licenciatura, Universidad César Vallejo]. Repositorio Institucional
UCV. https://hdl.handle.net/20.500.12692/40528

Chavez, J. (2014) Los paraisos fiscales y su impacto global en América Latina
(México) Revista CIMEXUS Vol. IX, No.2, 2014

Coca Vila, 1. (2013) ¢Programas de cumplimiento como forma de autorregulacion
regulada? Editorial Atelier.

Congreso de la Republica del Perd. (2001). Ley N° 27693, Ley que crea la UIF-
Per0. https://leyes.congreso.gob.pe/Documentos/Leyes/27693.pdf

Congreso de la Republica del Perd. (2018). Ley N° 30879, Ley de fortalecimiento
de la lucha contra el lavado de activos y el financiamiento del
terrorismo. https://busquedas.elperuano.pe/normaslegales/ley-de-
fortalecimiento-de-la-lucha-contra-el-lavado-de-activos-ley-n-

Congreso de la Republica del Perd. (2015). Informe final de la Comisién
Investigadora del caso Rodolfo Orellana Rengifo.
https://www.congreso.gob.pe

Consejo de la Unién Europea (2024) Lista de Paraisos fiscales.

Consilium.https://www.consilium.europa.eu/es/policies/eu-list-of-non-

97


https://hdl.handle.net/20.500.12692/40528
https://busquedas.elperuano.pe/normaslegales/ley-de-fortalecimiento-de-la-lucha-contra-el-lavado-de-activos-ley-n-
https://busquedas.elperuano.pe/normaslegales/ley-de-fortalecimiento-de-la-lucha-contra-el-lavado-de-activos-ley-n-

cooperative-jurisdictions/

Correa Lopez, L., Cvetkovic-Vega. A., Maguifia. J., Soto A., Lama Valdivia, J.
(2021). Estudios Transversales. Rev. Fac. Med. Hum. Enero
2021;21(1):179-185. 10.25176/RFMH.v21i1.3069

De la Cruz Hinostroza, C.S(2018). Tesis “Lavado de activos y su relacion con el
crimen organizado”. Editorial Universidad Nacional Federico
Villarreal.
https://repositorio.unfv.edu.pe/bitstream/handle/UNFV/2280/DE%20
LA%20CRUZ%20%20HINOSTROZA%20CARLOS%20SIPRIANO
.pdf?sequence=1&amp;isAllowed=y

Decreto Legislativo N°1352. (2018,1 de enero). Congreso de la Republica. Diario
Oficial el Peruano.
https://busquedas.elperuano.pe/normaslegales/decreto-legislativo-que-
amplia-la-responsabilidad-administra-decreto-legislativo-n-1352-
1471551-4/del GAFI”, Enfoques n.° 98, Washington,

Diario Gestion (2018). El 30% de empresas en Peru cuentan con un oficial de
cumplimiento tras caso Odebrecht.
https://gestion.pe/economia/empresas/30-empresas-peru-cuentan-
oficial-plimiento-caso-odebrecht-248782-noticia/?ref=gesr

Diario Gestion (2024) SBS: Oficiales de cumplimiento tienen hasta el 15 de febrero

para presentar su informe anual. https://gestion.pe/economia/sbs-

oficiales-de- cumplimiento-tienen-hasta-el-15-de-febrero-para-

presentar-su-informe-anual-  unidad-de-inteligencia-financiera-lucha-

contra-el-lavado-de-activos-y-el- financiamiento-del-terrorismo-

sistema-de-prevencion-de-lavado-de-activos-y-  financiamiento-del-

98


https://gestion.pe/economia/sbs-oficiales-de-%20cumplimiento-tienen-hasta-el-15-de-febrero-para-presentar-su-informe-anual-%20unidad-de-inteligencia-financiera-lucha-contra-el-lavado-de-activos-y-el-%20financiamiento-del-terrorismo-sistema-de-prevencion-de-lavado-de-activos-y-%20financiamiento-del-terrorismo-noticia/
https://gestion.pe/economia/sbs-oficiales-de-%20cumplimiento-tienen-hasta-el-15-de-febrero-para-presentar-su-informe-anual-%20unidad-de-inteligencia-financiera-lucha-contra-el-lavado-de-activos-y-el-%20financiamiento-del-terrorismo-sistema-de-prevencion-de-lavado-de-activos-y-%20financiamiento-del-terrorismo-noticia/
https://gestion.pe/economia/sbs-oficiales-de-%20cumplimiento-tienen-hasta-el-15-de-febrero-para-presentar-su-informe-anual-%20unidad-de-inteligencia-financiera-lucha-contra-el-lavado-de-activos-y-el-%20financiamiento-del-terrorismo-sistema-de-prevencion-de-lavado-de-activos-y-%20financiamiento-del-terrorismo-noticia/
https://gestion.pe/economia/sbs-oficiales-de-%20cumplimiento-tienen-hasta-el-15-de-febrero-para-presentar-su-informe-anual-%20unidad-de-inteligencia-financiera-lucha-contra-el-lavado-de-activos-y-el-%20financiamiento-del-terrorismo-sistema-de-prevencion-de-lavado-de-activos-y-%20financiamiento-del-terrorismo-noticia/
https://gestion.pe/economia/sbs-oficiales-de-%20cumplimiento-tienen-hasta-el-15-de-febrero-para-presentar-su-informe-anual-%20unidad-de-inteligencia-financiera-lucha-contra-el-lavado-de-activos-y-el-%20financiamiento-del-terrorismo-sistema-de-prevencion-de-lavado-de-activos-y-%20financiamiento-del-terrorismo-noticia/

terrorismo-noticia/

Espafia. (2010). Ley 10/2010, de 28 de abril, sobre prevencion del blanqueo de
capitales y de la financiacion del terrorismo. Boletin Oficial del Estado
(BOE), 103, 3343-3365. https://www.boe.es/buscar/doc.php?id=BOE-
A-2010-6591

FATF (2012). International Standards on Combating Money Laundering and the
Financing of Terrorism &amp; Proliferation: The FATF
Recommendations. Recuperado de https://www.fatf-
gafi.org/media/fatf/documents/recommendations/pdfs/FATF%20Reco
mmendations%202012.pdf

FATF (2014). Money laundering and terrorist financing through the real estate

sector. Recuperado de https://www.fatf-
gafi.org/media/fatf/documents/reports/ML%20and%20TF%20through
%20the%20Real%20Estate%20Sector.pdf

FATF (2014). Money laundering and terrorist financing through the real estate

sector. Recuperado de https://www.fatf-

gafi.org/media/fatf/documents/reports/ML%20and%20TF%20through

%20the%20Real%20Estate%20Sector.pdf

Financial Conduct Authority. (2017). Money Laundering Regulations 2017.
Recuperado de https://www.fca.org.uk

Financial Crimes Enforcement Network. (2001). Bank Secrecy Act. Recuperado de
https://www.fincen.gov

Fiscalia de la Nacion. (2020). Caso Lava Jato en el Per(: Avances y desafios.
Ministerio Publico del PerQ. https://www.minjus.gob.pe

Folgueiras Bertomeu, P. (2016). La entrevista. http://hdl.handle.net/2445/99003

99


https://gestion.pe/economia/sbs-oficiales-de-%20cumplimiento-tienen-hasta-el-15-de-febrero-para-presentar-su-informe-anual-%20unidad-de-inteligencia-financiera-lucha-contra-el-lavado-de-activos-y-el-%20financiamiento-del-terrorismo-sistema-de-prevencion-de-lavado-de-activos-y-%20financiamiento-del-terrorismo-noticia/
https://www.fatf-/
https://www.fatf-gafi.org/media/fatf/documents/reports/ML%20and%20TF%20through%20the%20Real%20Estate%20Sector.pdf
https://www.fatf-gafi.org/media/fatf/documents/reports/ML%20and%20TF%20through%20the%20Real%20Estate%20Sector.pdf
https://www.fatf-gafi.org/media/fatf/documents/reports/ML%20and%20TF%20through%20the%20Real%20Estate%20Sector.pdf
https://www.fca.org.uk/
https://www.fincen.gov/

Fox, V. (2005). Analisis documental de contenido: principios y practicas.
AlfagramaEdiciones, SRL.

Fundacdo Vortex. (2017). Lavado de activos en la red criminal Lava Jato.
https://www.researchgate.net/publication/326449409 Lavado_de_acti
vos_en_la_red_criminal_Lava_Jato

GAFI (2019). Evaluacion de Riesgo Nacional de Lavado de Activos y
Financiamientodel Terrorismo: Guia para Paises. Recuperado de
https://www.fatfgafi.org/media/fatf/documents/reports/National%20M
oney%?20Laundering%20and%20Terrorist%20Financing%20Risk%20
Assessment.pdf

GAFILAT (2016). Estudio de Riesgo de Lavado de Activos en el Sector
Inmobiliario. Recuperado de
https://www.gafilat.org/index.php/es/biblioteca-
virtual/miembros/gafilat/documentos-de-trabajo/informe-sector
inmobiliario/1001-estudio-de-riesgo-de-lavado-de-activos-en-el-
sector-inmobiliario/file

GAFI (2021). Guia para un enfoque basado en riesgo aplicado al sector
inmobiliario. https://www.fatf-gafi.org/content/dam/fatf
gafi/translations/guidance/Spanish-RBA-Real-Estate.pdf

Garcia Cavero, P. (2017). Criminal compliance. En especial compliance
anticorrupcion y antilavado de activos. Instituto Pacifico.

Garcia Socso, L. A. K. (2023). Lavado de activos y crimen organizado en el distrito
de Trujillo, 2022 [Tesis de licenciatura, Universidad César Vallejo].
Repositorio Institucional UCV.

https://hdl.handle.net/20.500.12692/136075

100


https://www.researchgate.net/publication/326449409_Lavado_de_activos_en_la_red_criminal_Lava_Jato
https://www.researchgate.net/publication/326449409_Lavado_de_activos_en_la_red_criminal_Lava_Jato
https://hdl.handle.net/20.500.12692/136075

Gobmez -Jara, D. C. (2018). Compliance y responsabilidad penal de las personas
juridicas en el Perd. Directrices para su interpretacion. Instituto Pacifico
S.AC.

Gonzélez, J. L., &amp; Martinez, L. M. (2023). Educar a través del
acompafiamiento y la relacion (I11). Ediciones Octaedro.

Grupo de Accion Financiera Internacional (2021). Cuarenta recomendaciones del
GAFI. https://www.fatf-gafi.org/

Halpern, D. F. (2013). Thought and knowledge: An introduction to critical
thinking.Psychology press.

Hancco Lloclle, R. (2019). El delito de lavado de activos y el criminal compliance
andlisis jurisprudencial y normativo. Jurista Editores E.l.R.L.

Hernandez, R. (2014). “Metodologia de la Investigacion”. Sexta Edicion. McGraw
W- Hill Editores. México.

Hinostroza, C. (2019). El delito de Lavado de Activos. Delito Fuente. 1ra ed.,
Lima:Grijley.

Hurtado Antonio, K. E. (2012). Breves reflexiones sobre el lavado de activos
entrevistaal Dr. Sergio Mattos. Revista Derecho y sociedad, 140-
142 https://revistas.pucp.edu.pe/index.php/derechoysociedad/article/vi
ew/13070

International Consortium of Investigative Journalists (IC1J). (2016). Panama
Papers: Exposing the rogue offshore finance industry.
https://panamapapers.icij.org

International Consortium of Investigative Journalists ICIJ. (2016). The Panama
Papers: Politicians, Criminals and the Rogue Industry ThatHides Their

Cash. Retrieved from https://www.icij.org/investigations/panama-

101



papers/20160403-panama-papers-global-overview/

La Republica. (2014). Caso Orellana: la trama corrupta de un abogado. Recuperado
dehttps://larepublica.pe/politica/777347-caso-orellana-la-trama-
corrupta-de-un-abogado/

La Republica. (2019). UIF detecta lavado de activos en el sector inmobiliario en
Madrede Dios. Recuperado de
https://larepublica.pe/sociedad/2019/08/20/uif-detecta-lavado-de-
activos-en-el-sector-inmobiliario-en-madre-de-dios/Ledn, S. (2017) El
sistema financiero internacional.

Ley General de Sociedades N°26887. (2016) Jurista Editores E.I.R.L.Lyman, T.
&amp;, Noor, 2014, “ALA/CFT e inclusion financiera: Surgen nuevas
oportunidades a partir de las medidas recientes

Martinez, J., &amp; Lopez, A. (2017). La importancia de la capacitacion en la
prevencion dellavado de activos en el sector inmobiliario. Revista de
Derecho y Negocios

Medina, A., &amp; Cauti, F. (2018) EIl delito de lavado de activos, fundamentos,
concepto ybien juridico protegido. Centro de Investigacion
Interdisciplinaria El Derecho Penal Econdmico.

Nieto, M. A. (2015). Fundamento y estructura de los programas de cumplimiento
normativo. Editorial Tirant lo Blanch. OCDE (2019) Lavado de activos
y financiaciéon del terrorismo. Manual para inspectores y auditores
fiscales

Nufiez Rodriguez, V. A. (2022). Aplicacion del criminal compliance en personas
juridicas como forma de prevencion en el lavado de activos en el Peru

[Tesis de licenciatura, Universidad César Vallejo]. Repositorio

102



Institucional UCV.

https://repositorio.ucv.edu.pe/handle/20.500.12692/40528

Pariona, J. (2017). El delito precedente en el delito de lavado de activos. Instituto
Pacifico SAC

Pariona, J. (2021). EL DELITO DE LAVADO DE ACTIVOS. Comentarios,
articulo por articulo, al Decreto Legislativo N.° 1106. Instituto Pacifico
SAC

Peldez, A., Rodriguez, J., Ramirez, S., Pérez, L., Vazquez, A., &amp; Gonzélez, L.
(2013). La entrevista. Universidad autonoma de México. http://www.
uam.
es/personal_pdi/stmaria/jmurillo/InvestigacionEE/Presentaciones/Curs
0_10/E.Pefia, A. (2021) MANUAL DE DERECHO PENAL 2021 -
Parte Especial.

Pérez Bermudez, A. J. (2023). Prevenciéon del lavado de activos en las empresas
dedicadas a la construccion de edificios [Tesis de especializacion,
Universidad Militar Nueva Granada]. Repositorio Institucional UMNG.
https://repository.umng.edu.co/bitstream/10654/45644/1/PerezBermud
ezAnguieJulieth2023.pdf

Prado, V. (2019) Derecho Penal Parte especial: Los delitos. Fondo Editorial PUCP

Quecedo, R., &amp; Castafio, C. (2002). Introduccién a la metodologia de
investigacion cualitativa. Revista de Psicodidéactica, (14), 5-39

Reategui Sanchez, J. (2021). Lavado de activos y compliance criminal. Analisis del
Decreto legislativo N°1106 comentarios a los acuerdos plenarios y a la
sentencia plenaria casatoria. Editorial Gaceta juridica.

Revert, M. P. (2019). Conceptualizacion del blanqueo de capitales en el sector

103


https://repositorio.ucv.edu.pe/handle/20.500.12692/40528

inmobiliario [Tesis doctoral, Universidad Politécnica de Valéncia].
Repositorio Institucional UPV.
https://riunet.upv.es/bitstream/handle/10251/175474/Revert%20-
%20Conceptualizacion%20del%20blanqueo%20de%?20capitales.pdf
Rivas, T. C. (2018). El delito de lavado de activos en el ambito empresarial peruano.
Universidad Sefor de Sipan.

https://repositorio.uss.edu.pe/bitstream/handle/20.500.12802/5139/Chr

istiam%20 Alexis%20Antonio.pdf?sequence=1&amp;isAllowed=y

Rojas Vargas, F. (2019). Compliance aplicado al derecho penal un analisis integral
conforme a las ultimas modificaciones legislativas y derecho
comparado. Ideas solucion editorial.Saavedra Gil, R. (2021). Gobierno
Corporativo en los grupos de empresas. Jurista editores.

Superintendencia de Banca, Seguros y AFP (SBS). (2015). Resolucion SBS N°
2660-2015. Recuperado de
https://www.sbs.gob.pe/Portals/O/jer/lavado_de_activos/R2660-
2015.pdf

Superintendencia de Banca, Seguros y AFP (SBS). (2020). Guia para la aplicacion
de la debida diligencia en el conocimiento del cliente con un enfoque
basado en riesgos. Recuperado de
https://www.sbs.gob.pe/Portals/5/jer/GUIAS _OC/files/Guia-DDC-
2020.pdf

Solis Hernandez, 1. (2003). El anélisis documental como eslabon para la
recuperacion de informacion y los servicios. http://www. monografias.
com/trabajos14/analisisdocum/analisisdocum. shtml.

Superintendencia de Banca y Seguros. (2018). Organismos internacionales

104


https://riunet.upv.es/bitstream/handle/10251/175474/Revert%20-%20Conceptualizacion%20del%20blanqueo%20de%20capitales.pdf
https://riunet.upv.es/bitstream/handle/10251/175474/Revert%20-%20Conceptualizacion%20del%20blanqueo%20de%20capitales.pdf
https://repositorio.uss.edu.pe/bitstream/handle/20.500.12802/5139/Christiam
https://repositorio.uss.edu.pe/bitstream/handle/20.500.12802/5139/Christiam

prevencion del lavado de activos. https://www.sbs.gob.pe/prevencion-
de-lavado-

activos/Sistema-de-Lucha-Contra-el-LA-FT/Organismos-Internacionales-que-
rigen-el-Sistema-Nacional-contra-el-LA-FT/Grupo-de-Accion-
Financiera-GAFI

Trigoso Suérez, M. A. (2019). La empresa en el Per(: Clasificacion y la
responsabilidad social empresarial. Editorial lus Inkarri.

UAF (2017). Guia de Prevencion de Lavado de Activos y Financiamiento del
Terrorismo para el sector inmobiliario. Recuperado de
https://www.uaf.cl/pdfs/guia_sector_inmobiliario_2017.pdf

UIF-Pert (2011). Manual de Prevencion de Lavado de Activos y Financiamiento
del Terrorismo. Recuperado de
https://www.sbs.gob.pe/Portals/O/jer/lavado_de_activos/UIF_2011 00
8.pdf

Unidad de informacion y analisis financiero. (2013). PPLAFT.CNBS. Obtenido de
PPLAFT.CNBS: https://pplaft.cnbs.gob.hn/wp-
content/uploads/2015/05/Tipologias-de-lavado-de-activos-y-
financiacion-del-terrorismo-2004-2013.pdf

Unidad de Inteligencia Financiera del Pert (UIF-Per(). (2023). Informe anual UIF
2023. https://www.sbs.gob.pe/uif

Ventura-Ledn, J. L. (2017). ¢Poblacién o muestra?: Una diferencia necesaria.

Revista cubana de salud publica, 43(4).

105


https://pplaft.cnbs.gob.hn/wp-%20content/uploads/2015/05/Tipologias-de-lavado-de-activos-y-financiacion-del-terrorismo-2004-2013.pdf
https://pplaft.cnbs.gob.hn/wp-%20content/uploads/2015/05/Tipologias-de-lavado-de-activos-y-financiacion-del-terrorismo-2004-2013.pdf
https://pplaft.cnbs.gob.hn/wp-%20content/uploads/2015/05/Tipologias-de-lavado-de-activos-y-financiacion-del-terrorismo-2004-2013.pdf

ANEXO 1: PROPUESTA DE DECRETO SUPREMO

Actualizacion del Anexo 4 de la Resolucién S.B.S N° 2660-2015, Reglamento
De Gestion De Riesgos De Lavado de Activos y del Financiamiento del
Terrorismo.

PROYECTO DE DECRETO SUPREMO

DECRETO SUPREMO N.° XXX-2025-PCM

EL PRESIDENTE DE LA REPUBLICA

CONSIDERANDO:

Que, el articulo 2 de la Constitucion Politica del Peru reconoce el derecho de
toda persona a gozar de seguridad y proteccion frente a actos ilicitos que

puedan afectar el orden econémico y social del pais;

Que, el articulo 44 de la Constitucion establece como deber primordial del
Estado garantizar la plena vigencia de los derechos humanos, proteger a la
poblacién de amenazas contra su seguridad y promover el bienestar general

fundado en la justicia;

Que, la Ley N.° 27693, Ley que crea la Unidad de Inteligencia Financiera del
Per (UIF-Per0), establece como objetivo prevenir y detectar el lavado de
activos y el financiamiento del terrorismo, facultando a la Superintendencia

de Banca, Seguros y AFP a emitir normativas para tal fin;
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Que, la Resolucion SBS N.° 2660-2015 aprueba el Reglamento de Gestion de
Riesgos de Lavado de Activos y del Financiamiento del Terrorismo, y en su
Anexo N.° 2 establece lineamientos para sectores obligados, sin contemplar

de forma especifica al sector inmobiliario;

Que, se ha identificado que el sector inmobiliario constituye una actividad
particularmente vulnerable a esquemas de lavado de activos, tal como lo

indican informes internacionales del GAFI y reportes de la UIF-Per;

Que, en ese sentido, resulta necesario establecer un Anexo Sectorial
Especifico para las empresas inmobiliarias, que permita la implementacion
de un Marco de Control y Prevencion del Lavado de Activos adaptado a las

caracteristicas del sector, en concordancia con el enfoque basado en riesgos;

Que, la actualizacion normativa responde al mandato del Estado de fortalecer
el control y la supervisiébn en sectores estratégicos para preservar la

transparencia y legalidad en la actividad econémica;

De conformidad con lo establecido en el numeral 8 del articulo 118 de la
Constitucion Politica del Per(, el articulo 11 del Decreto Legislativo N.°

1121, la Ley Orgéanica del Poder Ejecutivo y el articulo 9 de la Ley N.° 27693;

DECRETA:

Articulo 1.- Actualizacion del Anexo N.° 4 del Reglamento aprobado por

Resolucion SBS N.° 2660-2015
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Incorpdrese como Anexo Sectorial Especifico para el Sector Inmobiliario el
documento titulado “Marco de Control y Prevencion del Lavado de Activos
en Empresas Inmobiliarias Peruanas”, que forma parte integrante del presente

Decreto Supremo.

Articulo 2.- Implementacion

Las empresas inmobiliarias comprendidas en el numeral 4 del articulo 3 de la
Ley N.° 27693 deberan implementar el referido manual como parte de su

sistema de prevencion PLAFT, bajo supervision de la UIF y la SBS.

Articulo 3.- Refrendo

El presente Decreto Supremo es refrendado por el Presidente del Consejo de
Ministros, el Ministro de Economia y Finanzas, y el Superintendente de

Banca, Seguros y AFP.

Articulo 4.- Vigencia

El presente Decreto Supremo entrara en vigencia a los treinta (30) dias

calendario de su publicacidn en el Diario Oficial EI Peruano.

Dado en la Casa de Gobierno, en Lima, alos ___ dias del mes de

del afilo dos mil veinticinco.

Presidenta de la Republica

Presidente del Consejo de Ministros
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Ministro de Economia y Finanzas

Superintendente de Banca, Seguros y AFP
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ANEXO 2: MARCO DE CONTROL PARA EL FORTALECIMIENTO DE

LA PREVENCION DEL LAVADO DE ACTIVOS EN LAS EMPRESAS

INMOBILIARIAS PERUANAS

INTRODUCCION

Que, el Lavado de Activos constituye una grave amenaza para la estabilidad
del sistema financiero y para la integridad de los sectores econémicos,
incluido el inmobiliario, el cual ha sido identificado como vulnerable a estas
précticas delictivas;

Que, si bien en el Per( existen normas generales en materia de prevencion del
Lavado de Activos —como la Ley N.° 27693y las disposiciones emitidas por
la Superintendencia de Banca, Seguros y AFP (SBS)—, aun se evidencia la
necesidad de un marco normativo especifico y adaptado a la realidad
operativa del sector inmobiliario;

Que, los diversos actores involucrados en las operaciones inmobiliarias
(empresas, notarios, bancos, oficiales de cumplimiento, entre otros) requieren
una guia normativa clara y coherente que defina responsabilidades, promueva
la cooperacion interinstitucional y fortalezca los mecanismos de control y
reporte;

Que, para fortalecer la efectividad de las medidas de prevencion del lavado
de activos y financiamiento del terrorismo en el sector inmobiliario, es
necesario incorporar formalmente el marco de control de la SBS para los
sujetos obligados en el sector inmobiliario;

Que, la incorporacion del marco de control de la SBS como un anexo

vinculante permitira garantizar la implementacion de procedimientos
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V.

adecuados para la prevencion del lavado de activos y el financiamiento del
terrorismo, alineando las empresas inmobiliarias con los estandares
internacionales establecidos por el GAFI, y fortaleciendo la confianza y
seguridad en el mercado peruano;

FINALIDAD

Contribuir a la prevencion del lavado de activos en las empresas inmobiliarias
peruanas.

AMBITO DE APLICACION

Es de aplicacién y cumplimiento obligatorio en todas las empresas
inmobiliarias del Perd.

BASE LEGAL

Ley que crea la Unidad de Inteligencia Financiera — Peru, Ley N° 27693 y sus
modificatorias

Reglamento de la Ley, aprobado por el Decreto Supremo N° 020-2017-JUS.
Norma para la Prevencion del Lavado de Activos y Financiamiento del
Terrorismo aplicable a los sujetos obligados bajo supervision de la UIF — Perd
en materia de prevencion del lavado de activos y del financiamiento del
terrorismo, aprobada por la Resolucién SBS N° 789-2018.

Norma que regula los mecanismos y procedimientos para que la UIF Per(
congele administrativamente los fondos u otros activos de las personas o
entidades vinculadas al terrorismo y al financiamiento del terrorismo, asi
como de aquellas vinculadas a la proliferacion de armas de destruccion
masiva y su financiamiento, identificadas en el marco de las Resoluciones del
Consejo de Seguridad de las Naciones Unidas, aprobada por Resolucién SBS

N° 3862-2016 y sus modificatorias.
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5.1

5.2

Norma sobre funciones y cargos ocupados por personas expuestas
politicamente (PEP) en materia de prevencion del lavado de activos y del
financiamiento del terrorismo, aprobada por Resolucion SBS N° 4349-2016.
OBJETIVOS Y BENEFICIARIOS

El presente marco de control tiene como finalidad establecer los lineamientos,
politicas y procedimientos que permitan a la inmobiliaria prevenir, detectar y
reportar operaciones sospechosas de Lavado de Activos y Financiamiento del
Terrorismo (LAFT), en cumplimiento de la normativa vigente y de los

estandares internacionales aplicables.

Objetivos especificos

1. Prevenir que los servicios de la inmobiliaria sean utilizados como
vehiculo para actividades ilicitas relacionadas con LAFT.

2. Establecer mecanismos de identificacion, evaluacion y mitigaciéon de
riesgos de LAFT inherentes a la actividad inmobiliaria.

3. Promover una cultura de cumplimiento y ética empresarial entre todos los
colaboradores, socios y partes interesadas.

4. Definir roles y responsabilidades

Beneficiarios del Manual

Los beneficiarios directos de este manual son todos los integrantes de la
organizacion, incluyendo:

» Laaltadireccion y los socios.

» El Oficial de Cumplimiento designado.

» Los colaboradores vinculados a la atencion al cliente, operaciones, ventas,

administracion y otras areas sensibles al riesgo de LAFT.

112



VI.

« Aliados estratégicos y terceros relacionados (por ejemplo, agentes
inmobiliarios, corredores o asesores externos), en la medida que
participen en actividades relacionadas con clientes o transacciones.

Asimismo, de forma indirecta, este manual también beneficia a:

* Los clientes, al garantizar que sus operaciones se desarrollen en un
entorno seguro y transparente.

» La sociedad y el sistema financiero, al contribuir a la lucha contra el
crimen organizado y la financiacion del terrorismo.

» Las autoridades regulatorias, mediante el cumplimiento normativo y la
cooperacion activa en la prevencion de delitos financieros.

TERMINOS Y ACRONIMOS

» Agente inmobiliario: Es una persona que ofrece servicios gestion y

asesoria inmobiliaria y opera como mediador para cerrar transacciones de esta

naturaleza, en Peru existe un registro de agentes inmobiliarios acreditados
ante el Ministerio de Vivienda.

« Cliente: Persona natural o juridica que utiliza los servicios de una empresa.

« Comité de prevencion: El comité de Prevencion de lavado de activos y

financiamiento del terrorismo, lo integran el Oficial de Cumplimiento

designado y el Asistente, quienes tienen la direccion y responsabilidad de
registrar las operaciones comerciales y realizar la debida diligencia.

« Empresa inmobiliaria: Es una persona juridica debidamente inscrita y

reconocida en SUNARP vy tiene como principal ejercicio la venta de

propiedades.

* GAFI: Grupo de accion financiera internacional.
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* Inversionistas: Socios, asociados o terceros que aporten capital a la
empresa.

« Intervinientes: Sujetos que intervienen en una operacion comercial.
 Lavado de activos: Delito tipificado en el Decreto Legislativo No. 1106 y
sus normas modificatorias.

« Lista OFAC: Lista emitida por la Oficina de control de activos extranjeros
del departamento de tesoro de los Estados Unidos, en el que se consigan
paises, personas y entidades que en base al criterio de EE. UU. colaboran con
el terrorismo.

» Operaciones inusuales: Son aquellas operaciones realizadas o que se
pretenden realizar cuya cuantia, caracteristica y/o periodicidad no guardan
relacion con la actividad econdémica del cliente, salen de los parametros de
normalidad vigentes en el mercado o no tienen fundamentos legales
evidentes.

» Operaciones multiples: Son aquellas operaciones que efectia un mismo
cliente en una o varias oficinas de la empresa, dentro del afio que en conjunto
superen el importe de US $50,000.00 délares americanos.

* Operaciones relevantes: Operaciones que igualen o superen los umbrales,
Segun la Resolucién SBS N.° 789-2018, modificada por la Resolucion SBS
N.° 02351-2023, los montos minimos para registrar operaciones en el RO son
los siguientes:

Compraventa de lote de terreno: US$ 30,000.00 o su equivalente en
moneda nacional.

Compraventa de unidad inmobiliaria: US$ 100,000.00 o su equivalente en

moneda nacional.
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VII.

7.1

» Operaciones sospechosas: Cuando da indicios de proceder de una
actividad ilicita o que presenta cierta irregularidad o no guarda fundamento
econdmico.

» PLAFT: Sistema de prevencion de lavado de activos y financiamiento del
terrorismo.

» PEP: Personas expuestas politicamente, aquellos que en los Gltimos cinco
(05) afios hayan cumplido funciones publicas destacadas.

* R.O.: Registro de Operaciones.

« SBS: Superintendencia de banca y seguros.

» Sector construccion: Es el sector que se encarga de desarrollar y ejecutar
obras como carreteras, puentes, casas y otros.

« Sefiales De Alerta: Situaciones u operaciones que escapan de la normalidad.
« Sujetos obligados: Personas naturales y juridicas obligadas a proporcionar

informacion a la UIF, tal y como se regula en el articulo 8°, de la ley 27693.

DISPOSICIONES GENERALES

¢Lavado de activos?

El lavado de activos afecta el sistema financiero, la economia y la seguridad
nacional, en este caso en especial el sector inmobiliario y construccion.

De ddnde nace el término ¢Lavado de dinero?, Se sabe que en los afios 20°s
en Estados Unidos, se cre6 una red de varias lavanderias con la finalidad de
ocultar el dinero adquirido mediante actividades ilicitas.

La forma en la que operaban era simulando multiples operaciones por clientes

que llevaban su ropa a lavar y que pagaban en efectivo, presentando estos
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7.2

7.3

ingresos y declarandolos como legales, una vez este dinero era introducido al
sistema financiero no habia sospecha de su procedencia que por lo general era
producto de trafico ilicito de drogas, armas, prostitucion, entre otros.
La primavera vez que se utilizo el término mencionado precedentemente fue
en 1982 en Estados Unidos debido a que, se realiz6 una retencion de dinero
que tenia como origen el tréfico de cocaina proveniente del pais cafetalero.
Actualmente, al hablar de lavado de activos nos referimos al acto de encubrir,
esconder, o desviar el verdadero origen del dinero con la finalidad de
introducirlos al sistema financiero y hacerlo pasar como dinero legitimo, pero
en realidad puede provenir de:

+ Tréfico de drogas

« Corrupcion

* Venta de mercancia ilegal

» Proxenetismo

+ Fraude al estado o al fisco.

» Secuestro

»  Oftros mas.

JUIF?

La unidad de inteligencia financiera fue creada mediante Ley 27693 en el afio
2002, y es un area autdbnoma de la Superintendencia de Banca Seguros y
administradoras privadas de fondo de pensiones.

¢Financiamiento del terrorismo?

Debemos precisar que, el terrorismo es cualquier tipo de acto con la finalidad

de causar muerte y/o dafio fisico a una persona civil que no sea participe de
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7.4

hechos hostiles, asi también el causar dafios a la infraestructura teniendo
como principal objetivo intimidar u obligar a someterse a un gobierno, estado
0 poblacion.

Es necesario referir que existe el denominado “Financiamiento al terrorismo”
que, como su propio nombre lo indica, su objetivo es financiar y/o recaudar
ingresos para proporcionarle a los involucrados en el ejercicio de actos
terroristas ya sea para que compren armamentos u otros que le faciliten el

ejecutar actos terroristas.

¢ Inmobiliaria y construccidn son sujetos obligados?

Los distintos paises se han unido en la lucha contra los actos terroristas y en
contra del lavado de activos y financiamiento del terrorismo, es por ello por
lo que, con aras de perfeccionar los sistemas juridicos y fortalecer la
cooperacion internacional, las empresas que son parte del rubro construccion
e inmobiliaria son sujetos obligados, es decir ellos realizan la debida
diligencia y lo materializan en reportes que emiten a UIF.
Este sector, al ser vulnerable y poder presentar casos de lavado de activos,
debe contar con lineamientos que le permitan evitarlos, por ende, debe
apuntar hacia los siguientes aspectos basicos:

* Nombrar un oficial de cumplimiento

» Capacitar al personal.

» Implementar politicas de conocimiento del cliente.

» Implementar politicas de conocimiento del personal.

« Implementar politicas de conocimiento de proveedores.

» Llevar un registro y control de operaciones.
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+ Sistema de deteccion de operaciones inusuales o sospechosas.
» Respetar estandares internacionales

« Crear un cddigo de conducta

VIll. RESPONSABILIDADES

8.1

8.2

IX.

9.1

Definicién clara de responsabilidades:

Es esencial que cada uno de los actores clave involucrados en el proceso de
prevencion del lavado de activos en el sector inmobiliario peruano tenga
claramente definido su rol y las funciones especificas que debe cumplir dentro
del sistema. Estos actores incluyen bancos, empresas inmobiliarias, oficiales
de cumplimiento, notarios, y otros agentes relevantes. Cada uno debe tener
responsabilidades precisas para evitar solapamientos o vacios en el proceso

de control.

Plan de formacion para oficiales de cumplimiento:

Los oficiales de cumplimiento deben ser capacitados de manera continua y
especifica sobre las obligaciones y las mejores précticas dentro del marco
normativo que regula la prevencion del lavado de activos. Esto incluye
conocer y entender las guias emitidas por la Superintendencia de Banca,

Seguros y AFP.

PROTOCOLO DE COOPERACION ENTRE LOS ACTORES CLAVE

Fomento de la cooperacion interinstitucional

Para mejorar la prevencion del lavado de activos, es fundamental promover
una cooperaciéon activa y fluida entre los actores clave, tales como la

Superintendencia de Banca, Seguros y AFP (SBS), la Unidad de Inteligencia

118



9.2

10.1

10.2

Financiera (UIF-Per(), los bancos, las empresas inmobiliarias, notarios y
otros organismos relevantes. Esta colaboracion debe estar basada en el
intercambio constante de informacion sobre operaciones sospechosas,
identificacion de patrones inusuales y la deteccion de riesgos emergentes

asociados al lavado de activos.

Establecimiento de acuerdos de colaboracion:

Es recomendable formalizar acuerdos de colaboracién entre los actores clave
para garantizar una respuesta rapida y eficiente ante la identificacion de

riesgos o casos de posible lavado de activos

POLITICAS GENERALES

Nombrar un oficial de cumplimiento:

El sector inmobiliario y de construccion es sujeto obligado a informar a la
Unidad de Inteligencia financiera, es por ello por lo que, desde la creacion de
la empresa se deberd designar a una persona encarga de realizar la debida
diligencia para evitar el lavado de activos y financiamiento del terrorismo
dentro de la empresa. El oficial de cumplimiento deberd mantener su

identidad de manera confidencial ante los potenciales clientes.

Implementar politicas de conocimiento del cliente:

Se deben implementar politicas de KYC (Know Your Customer) o en espafiol
conoce a tu cliente, con la finalidad de corroborar la identidad de este, pero

sin dejar de lado la ley de proteccion de datos personales.
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El proceso de KYC sirve para tener certeza que la persona, sea esta natural o
juridica, sea quien dice ser, se debe tener certeza de ello antes de contratar

para evitar actos de suplantacion o fraude.

Requisitos KYC

persona natural persona juridica

Solicitar D.N.I. o C.E. /Pasaporte. Solicitar vigencia poder actualizada.
Solicitar un recibo de agua o luz. Ficha RUC

Pasar por biométrico (opcional). DNI del representante.

Llenar ficha de datos. Pasar por biométrico (opcional).

Llenar ficha de datos: Datos basicos, nombre,
DNI, nacionalidad, teléfono y otros, incluyendo
politica de proteccion de datos.

Llenar DJs.

Tabla 12: Requisitos KYC

En todos los casos verificar que no se encuentren enlistados como terroristas
en las listas oficiales.

Cumplir con las resoluciones UIF N° 11/2011y N° 52/12 relativas a las PEPs.
Asi también, tener en cuenta que en aquellas operaciones que superen la suma
de (US$300.000), se debera recabar la declaracion jurada de volumen de
ingresos o facturacién anual.

Analizar los siguientes puntos:

Variable Descripcion

Persona natural o juridica; nacional o extranjera; PEP

Tipo de Cliente -
(persona expuesta politicamente) o no.

Giro del negocio o actividad declarada (ej.

Actividad Econémica iy . .
construccion, consultoria, comercio, etc.).

Procedencia licita del dinero usado en las operaciones

Origen de Fondos (ej. ingresos laborales, préstamos, etc.).

Pais, ciudad o zona donde opera el cliente o se realiza la
transaccion.

Frecuencia, monto, canal y tipo de operaciones
realizadas.

Ubicacién Geografica

Comportamiento Transaccional

Naturaleza de los productos contratados (ej. compra de

Productos o Servicios Contratados . L .
inmuebles, adelantos, fideicomisos).

Antigliedad, intensidad y tipo de relacién con la
empresa.

Relacion Comercial

Tabla 13: Variables del modelo

120




Variable

Descripcion

» Tipo de Cliente

Persona natural o juridica; nacional o extranjera; PEP
(persona expuesta politicamente) o no.

Actividad Econémica

Giro del negocio o actividad declarada (gj. construccion,
consultoria, comercio, etc.).

Origen de Fondos

Procedencia licita del dinero usado en las operaciones
(ej. ingresos laborales, préstamos, etc.).

Ubicacién Geografica

Pais, ciudad o zona donde opera el cliente o se realiza la
transaccion.

Comportamiento Transaccional

Frecuencia, monto, canal y tipo de operaciones
realizadas.

Productos o Servicios Contratados

Naturaleza de los productos contratados (ej. compra de
inmuebles, adelantos, fideicomisos).

Relacion Comercial

Antigiiedad, intensidad y tipo de relacion con la
empresa.

Tabla 14: Factores del modelo

10.3 Implementar politicas de conocimiento del personal

Es necesario que todas las areas de la empresa estén comprometidas con la

prevencion del lavado de activos y financiamiento del terrorismo, algunas

recomendaciones para implementar en el sector inmobiliario son:

Capacitacién anual para los trabajadores.

» Formato de Declaracién Jurada de Ingresos.

» Implementar correo de quejas y sugerencias.

» Investigacion y debida diligencia de cada uno de los trabajadores.

« Buscar en listas internacionales.

+ Solicitar antecedentes policiales y penales.

10.4 Implementar politicas de conocimiento de proveedores

Las empresas constructoras e inmobiliarias manejan contratos nacionales e

internacionales con proveedores de bienes o servicios, por lo que es
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importante llevar un adecuado monitoreo de los proveedores para corroborar
que no haya un probable caso de lavado de activos o FT.
Se recomienda solicitar lo siguiente:

+ Solicitar vigencia poder.

» Solicitar DNI de la persona natural o representante.

+ Solicitar ficha RUC.

» Verificar el objeto social de la empresa.

» Investigar a los socios que la conforman.

» Bancarizacion de operaciones.

10.5 Implementar politicas de conocimiento de organismos publicos

Los sujetos obligados deberan solicitar la siguiente informacion:

» Copia certificada del acto administrativo

« DNI
« RUC
« Domicilio.

10.6 Codigo de conducta — Lineamientos

El sujeto obligado a informar tiene que aprobar el cddigo de conducta, en el
mismo se fomentara una adecuada prevencion y debida diligencia.

En el mismo se debera precisar las sanciones y faltas para los trabajadores,
ademas se debera destacar los valores que tiene la empresa y los principios y
columnas sobre las que se desarrollara el ejercicio de la empresa.

El codigo de conducta deberd ser entregado el primer dia de ingreso al

trabajador y se debera dejar constancia de la recepcion de este.
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10.7 Filtrar en las listas:

Segun la Resolucion SBS N.° 2660-2015, se ha establecido como listas:

Lista OFAC: lista emitida por la Oficina de Control de Activos
Extranjeros del Departamento de Tesoro de los Estados Unidos de
Ameérica (OFAC).

Listas de terroristas del Consejo de Seguridad de las Naciones Unidas,
en particular las Listas sobre personas involucradas en actividades
terroristas (Resolucion N°1267).

Lista de terroristas de la Union Europea.

Listas relacionadas con el Financiamiento de la Proliferacion de
Armas de Destruccion Masiva: Listas emitidas por el Consejo de
Seguridad de la ONU.

Lista consolidada Resolucién ONU 1718, sobre la Republica Popular
Democratica de Corea (Corea del Norte) y lista consolidada ONU
1737 de Iran.

Lista de Paises y Territorios no Cooperantes.

Listados de las Resoluciones del Consejo de Seguridad de las

Naciones Unidas.

10.8 Llevar un Registro y control:

El R.O debera llevarse en sistemas digitalizados.

El Registro de operaciones debera realizarse en base a informacion
cierta y contrastada de las actividades propias del rubro inmobiliario
y construccion:

Compraventa de lotes de terreno.
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« QObras de construccion.

» Compraventa de unidades inmobiliaria.

» U otras operaciones en las que se genere un desembolso de dinero u

obligacion de pago futuro.

Debiendo tener en cuenta los siguientes pardmetros:

» - Enel caso se trate de edificaciones realizadas por el sector privado

de construccion, se deberé llevar un registro de estas desde el monto
de US$100,000.00 doblares americanos o el cambio en moneda
nacional.

Para compraventa de lotes se deberan registrar las operaciones que
vayan desde el monto de US$30,000.00 (TREINTA MIL DOLARES
AMERICANOS) o su equivalente en soles.

En el caso de la compraventa de unidades inmobiliarias para la
realizacion de oficinas o propiedades se deberdn registrar las
operaciones que vayan desde los US$100,000.00 o que se hayan
realizado multiples operaciones que lleguen a ese monto o lo superen,
ya sea en dolares o su equivalente en otra moneda.

La empresa inmobiliaria y/o construccion debera mantener el registro
de la operacién por un plazo de cinco (05) afios desde que ésta fue

realizada.

10.9 Sistema de deteccion de operaciones inusuales o sospechosas.

Primero es necesario definir estos términos y diferenciarlos.
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El registro de operaciones: Es aquel registro sea manual o digital de todas las
operaciones acontecidas en la empresa que lleguen o superen el monto
minimo establecido detallado en el acépite anterior.

Las operaciones inusuales por lo general irregulares que no guardan relacién
con la actividad econémica de los clientes, por otro lado, las operaciones
sospechosas son operaciones mas complejas que no tienen un sustento legal
0 econdémico.

ElI ROS o registro de operaciones sospechosas es el informe de un probable o
presunto caso de lavado de activos que se envia a la Unidad de Inteligencia
financiera, este informe lo envia el oficial de cumplimiento. Una vez que se
detecta una operacién que no es habitual y que se cataloga como sospechosa

debe reportarse de manera inmediata.

10.10Programa de Capacitacion

La inmobiliaria implementara un programa continuo de capacitacion en
prevencion del Lavado de Activos y Financiamiento del Terrorismo (LAFT),
dirigido a todo el personal, especialmente a quienes desempefian funciones

expuestas a mayor riesgo.

10.10.1 Objetivo

Fortalecer el conocimiento del equipo sobre los riesgos LAFT, la normativa
vigente y los procedimientos internos, promoviendo una cultura de
cumplimiento. Contenido minimo:
El programa incluira:

» Conceptos basicos de LAFT y su impacto en el sector.

* Normativa aplicable y obligaciones del personal.
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Politicas internas y funciones del Oficial de Cumplimiento.
Identificacion del cliente y sefiales de alerta.
Procedimientos de reporte de operaciones sospechosas.
Frecuencia y control

Las capacitaciones seran anuales como minimo.

10.11 Obligaciones de los sujetos obligados.

Verificar la identidad de las personas naturales o juridicas.
Incorporar medidas razonables para identificar las operaciones y a los
titulares de estas.

Verificar que los clientes no se encuentren en los listados de terroristas
u organizaciones terroristas.

Corroborar que no sean P.E.P personas politicamente expuestas.
Realizar la debida diligencia para la correcta identificacion de las
operaciones.

Prestar atencion al riesgo de efectuar operaciones en efectivo.

Tener en cuenta la lista de paises o territorios declarados no
cooperantes, enlistados por el grupo de accion financiera.

Cumplir con los estandares nacionales e internacionales.

Realizar periodicamente procedimientos internos de control y
mitigacion de riesgos.

Crear matriz de riesgos y prevencion.

Colaborar con las autoridades de ser necesario.
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10.12 Estructura del sistema de prevencion del lavado de activos y del

financiamiento del terrorismo:

Es imprescindible conocer el negocio y realizar una estructura coherente para

mitigar los riesgos y definir responsabilidades.

10.12.1 Del Directorio

En el caso se trate de empresas que cuenten con directorio este debera
nombrar un oficial de cumplimiento para que pueda realizar la debida
diligencia e implementar el programa de prevencion. En el caso no exista
directorio, la gerencia sera la indicada para nombrar al oficial de

cumplimiento.

10.12.2 De la alta gerencia

La gerencia general tiene la responsabilidad de verificar los antecedentes del
oficial de cumplimiento y verificar que sea una persona idénea para el cargo
con una reputacion intachable. Ademas, debe contribuir a la creacion de las
lineas de comunicacion para procurar las demas areas colaboren con el oficial
de cumplimiento. La gerencia general debera respetar la laboral del oficial
de cumplimiento y también coadyuvar a que las deméas areas respeten al

mismo.

10.12.3 Comité de Prevencion de LA/FT

Es necesario evaluar en base a la amplitud de cada empresa si es necesario
contar con un comité de prevencion de lavado de activos en donde el oficial

de cumplimiento sera el principal director del proceso, y los demas miembros
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del comité le brindaran su apoyo para una correcta vigilancia y control del
seguimiento de operaciones.

Cabe resaltar que aquella persona que incurra en los impedimentos sefialados
en el articulo 365, incisos 3,4, 7'y 8, de la ley general del sistema financiero

y del sistema de seguros.

10.12.4 Del oficial del cumplimiento

La junta general de accionistas o el gerente, serd el encargado de designar al
responsable denominado como oficial de cumplimiento, posterior a la
eleccion se deberd enviar la solicitud pertinente para la aprobacion de la
designacion.
Una vez aprobada esta, el designado como oficial de cumplimiento debera
iniciar sus labores y serd el responsable de verificar el sistema de PLA&FT
en la empresa.
Se procederd a realizar el cddigo de conducta, manuales y cuadros de matrices
y riesgos todos orientados a evitar posibles casos de lavados de activos.
Asi también deberan tomarse las medidas necesarias para realizar la
capacitacion previa al oficial de cumplimiento.
a identidad del oficial de cumplimiento deberd mantenerse en el circulo
privado de la empresa, por lo que se deberan tomar medidas de
confidencialidad.
Dentro de las funciones del oficial de cumplimiento:

* Implementar los manuales y cddigo de conducta para la prevencion

de lavado de activos.

» Realizar la debida diligencia para la prevencién de LA/FT.
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Desarrollar clausulas de confidencialidad para evitar revelar ante
terceros la identidad de oficial de cumplimiento.

Crear politicas internas y gestion de procedimientos.

Dictar charlas de capacitacion a los trabajadores.

Verificar la aplicacion de las politicas y procedimientos
implementados para el conocimiento del cliente.

Evaluar previamente a los potenciales clientes para verificar si cumple
con los lineamientos legales.

Verificar la adecuada conservacion y custodia de los documentos
requeridos para la prevencion del lavado de activos y el
financiamiento del terrorismo.

Promover estrategias para la prevencion de lavado de activos.
Mantenerse actualizado en las leyes y lineamientos para la prevencion
de lavado de activos.

Verificar la pagina web de las naciones unidas, las listas de personas
involucradas en actividades terroristas.

Revisar la web GAFI asi también la lista OFAC.

Detectar sefiales de alerta.

Llevar un control de las operaciones.

Analizar las operaciones inusuales y verificar si pudiesen constituir
operaciones sospechosas.

Elaborar los reportes de operaciones sospechosas.

Actuar como mediador e interlocutor entre la empresa y la SBS.

Emitir informes de su gestion como oficial de cumplimiento.
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« Elaborar un programa anual para la actualizacién, capacitacion e
implementacion del programa de prevencion de lavado de activos.

» Mantener archivos fisicos y electronicos de trabajadores y clientes.

« Emitir informes a la SBS.

+ Crear politica de prevencion de riesgos.

+  Entre otras que sean pertinentes.

10.12.5 De la auditoria interna:

El sistema de prevencion PLA&FT es responsabilidad de la empresa.

La auditoria interna mejora el sistema de control, por ende, es imprescindible
realizar cada periodo una auditoria para saber los puntos fuertes y débiles de
la implementacion del PLA &FT.

Este tipo de auditoria nos permite identificar los puntos de mejora y ademas

identifica el desarrollo del marco normativo.

10.12.6 De la auditoria externa:

La auditoria externa es la contratacion de profesionales auditores para que
puedan realizar la evaluacion de sus procesos y saber sus fallas y buscar

mejoras en el marco normativo y politicas de desarrollo de operaciones.

10.12.7 De las divisiones comerciales:

Todas las divisiones comerciales sean internos o externos, trabajadores o
locadores seran responsables de conocer e identificar al cliente o potencial
cliente, identificarlo plenamente, recolectar sus datos personales, en
observacién a la politica de proteccion de datos personales, con la finalidad
de identificarlo y que el oficial de cumplimiento pueda realizar la debida

diligencia.
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10.12.8 Unidades Operativas

XI.

Todas las unidades, se comprometen a aplicar los procedimientos en sus
actividades diarias, identificar y alertar sobre riesgos.

PROCEDIMIENTOS DE PREVENCION

11.1 Controles internos

11.1.1 Control de conocimiento del cliente

El oficial de cumplimiento es el encargado de supervisar que las &reas
pertinentes exijan la recoleccion de datos previos de las personas sean
naturales o juridicas con las que la empresa va a involucrarse ya sea en una
operacion comercial o de cualquier otro tipo.
Es imprescindible tener la informacion minima como nombre de la persona
natural o juridica, D.N.I. o R.U.C., identificacién del gerente o apoderado,
domicilio, objeto social, partida registral.
Se verificard que la persona interviniente no figure en las listas negras o
tengan delitos precedentes de lavado de activos o financiamiento del
terrorismo.
Es necesario tener como informacion adicional lo siguiente:

« Conocimiento de las actividades laborales o econdémicas del cliente.

» Solvencia.

» Cruce de informacion con otras empresas del grupo o del sector.

* Naturaleza de los servicios que presta el cliente.

» Verificar si su objeto social va acorde a la realidad.
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11.1.2 Aseguramiento de la integridad del personal:

Este procedimiento es necesario en toda empresa, para conocer a su personal,
se debe proceder con lo siguiente:
 Identificacién plena de su identidad.
» Documentacion oficial que respalde su identidad-
 ldentificacion de sus actividades laborales y forma de generacion de
ingresos.

» Contratar informacién con otras fuentes.

11.1.3 Planes de auditoria

La empresa proporcionara todas las facilidades para que se puedan realizar
las auditorias necesarias, interna y externa a todas las areas y en especial a los

estados financieros.

11.2 Sistema de identificacion del cliente

11.2.1 Al momento de su vinculacién

» Verificar los documentos presentados.
* Registrar los datos en el sistema.

» Conocer la actividad econémica.
 Filtrar en las listas correspondientes.

» Llenar las declaraciones juradas, correspondientes.

11.2.2 Durante la relacién comercial:

« Mantener comunicacién con el cliente o proveedor.
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» Realizar actualizaciones periddicas de los datos del cliente o
proveedor.

* Actualizar la busqueda en las listas para ver si tienen delitos
precedentes del lavado de activos.

* Reportar algin hecho sospechoso.

11.2.3 Operaciones inusuales:

Existen conductas que se convierten en inusuales vinculadas con los clientes,
trabajadores o proveedores de la empresa como, por ejemplo:
» Se niega a proporcionar informacion.
» Presenta informacion errénea o distinta.
» Su objeto social no guarda relacion con su actividad real.
» Presentacién de documentacién imposibles de verificar.
» Se rehlsa a llenar los formularios requeridos por la empresa.
» Utilizacion frecuente de intermediarios para realizar operaciones
comerciales o financieras.
« Las operaciones no corresponden al perfil del cliente.
« El cliente realiza frecuentes operaciones por importes debajo del
umbral pero que en suma superen el mismo.
» El cliente realiza operaciones y no cuenta con experiencia laboral.
» Elcliente trata de presionar o convencer d a un trabajador de no llenar
los datos de declaracion jurada.
» El cliente realiza reiteradas operaciones sin una finalidad aparente.

» Se pretende realizar operaciones con dinero en efectivo.
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» Setiene conocimiento que el cliente esta en investigacion o procesado
por lavado de activos.

» Operaciones fraccionadas mdaltiples.

11.3 Sistema para asegurar la idoneidad del personal de la empresa:

El proceso de seleccion inicia la evaluacion del personal de la empresa y este
continua durante el desarrollo de labores del trabajador, es por ello por lo que
desde la apertura del proceso de seleccion se debe identificar plenamente al
trabajador, verificar antecedentes, basqueda en las listas pertinentes para la
prevencion de lavados de activos, exdamenes psicoldgicos y otros examenes

previos que sirvan para la identificacion de persona.

11.4 Operaciones o conductas inusuales de los trabajadores

« Cambio notorio en el estilo de vida o da indicios de un desbalance
econdmico entre su sueldo y sus gastos.

» El trabajador presenta ausencias frecuentes e injustificadas.

» El trabajador usualmente se queda en la oficina, fuera del horario
laboral.

» El trabajador recibe documentacion o a clientes fuera de oficina.

» Negocio realizado donde la identidad sea desconocida.

» El trabajador esta involucrado en organismos sin fines de lucro, tales
como fundaciones, asociaciones, comités, ONG, entre otras en los que
su finalidad principal sea dudosa.

» El personal de la empresa ha ocultado informacion o ha presentado

informacidn inexacta a la empresa o al oficial de cumplimiento.
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» Pertenece a mas empresas sea como trabajador o como socio, gerente
y este hecho no ha sido reportado a la empresa o al oficial de
cumplimiento.

» Realiza constantes viajes a territorios donde hay mayor riesgo de
lavado de activos y financiamiento del terrorismo.

» Incita a realizar operaciones con dinero en efectivo.

 Insiste en no bancarizar operaciones.

+ Insiste en no reportar a algun cliente o tercero.

11.5 Procedimiento de registro de operaciones significativas y/o multiples

Se debera implementar un sistema para registro de todas las operaciones, sin
necesidad que haya montos minimos de importe, esta documentacion debera
ser manejada por el oficial de cumplimiento y de ser necesario ponerla a
disposicion de las autoridades pertinentes.

Asi también se debera contrastar la informacion y almacenar las basquedas y
resultados de estas.

Manejar un adecuado control de informacion, confidencialidad y resguardo
de esta.

Contemplar las alertas identificadas en la matriz de riesgo para los casos de
operaciones con sumas significativas o que dentro del afio se hallan comprado
varios lotes o inmuebles.

Asi también tener en cuenta aquellas operaciones que se realizan de manera
fraccionada, pero se pagan de manera anticipada en un corto periodo, tomarla

como una sefial de alerta.
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11.6 Reégimen de procedimientos reforzados:

Evaluacién de riesgos: En casos de contratos con personas expuestas
politicamente (PEP), antecedentes penales y/o policiales, personas
investigadas, sociedades no domiciliadas y clientes extranjeros, es
fundamental realizar una evaluacion exhaustiva de riesgos especificos de
LA/FT asociados a cada situacion (FATF, 2012).

Politicas y procedimientos internos: Establecer protocolos especificos para
manejar situaciones de riesgo en contratos como fideicomisos,
arrendamientos, consorcios inmobiliarios y opciones de compra, incluyendo
la identificacion y verificacion de PEP, personas con antecedentes y clientes
extranjeros (UAF, 2017).

Debida diligencia del cliente (CDD): Implementar medidas de CDD
reforzadas para cada situacion de riesgo, como verificar la fuente de los
fondos en transacciones con PEP y clientes extranjeros, investigar los
antecedentes de las personas involucradas y realizar un andlisis de riesgo de
las sociedades no domiciliadas (GAFI, 2019).

Monitoreo continuo de las relaciones comerciales: En casos de contratos con
PEP, personas con antecedentes penales y/o policiales, o sociedades no
domiciliadas, es crucial realizar un seguimiento constante de las actividades
y transacciones, y actualizar periodicamente la informacion del cliente (SBS,
2015).

Reporte de operaciones sospechosas (ROS): Si durante la ejecucion de un
contrato se identifican indicios de LA/FT relacionados con PEP, personas con
antecedentes o sociedades no domiciliadas, la empresa inmobiliaria debe

reportar esta situacion a la UIF (UIF-Peru, 2011).
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Capacitacion del personal: Los empleados deben recibir capacitacién
especifica sobre como identificar signos de LA/FT en situaciones de riesgo,
como transacciones con PEP, personas con antecedentes y clientes
extranjeros en el contexto de diferentes tipos de contratos inmobiliarios (SBS,
2015).
Auditorias internas y externas: Las auditorias deben evaluar la efectividad de
los procedimientos de CDD, monitoreo de transacciones y reporte de
operaciones sospechosas en el contexto de situaciones de riesgo en el sector
inmobiliario (GAFI, 2019).
Cooperacion con las autoridades: Al mantener una relacién estrecha con las
autoridades, las empresas inmobiliarias pueden recibir informacion y
asesoramiento sobre casos especificos de LA/FT relacionados con diferentes
tipos de contratos en el sector inmobiliario (FATF, 2012).
Adherencia a las regulaciones locales e internacionales: Las empresas
inmobiliarias deben estar atentas a las actualizaciones en las leyes y
regulaciones nacionales que puedan afectar a diferentes tipos de contratos, asi
como a las recomendaciones internacionales en materia de prevencion de
LA/FT (GAFI, 2019).
El oficial de cumplimiento debera reforzar sus procedimientos en casos de
incremento patrimonial desproporcionado con sus clientes, identificar las
sefiales de alerta y determinar cuéles seran los procedimientos reforzados que
se aplicaran en estos casos.

» Fideicomisos

» Clientes nacionales o extranjeros que no sean residentes.

» Sociedades no domiciliadas.
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Personas expuestas politicamente.

Personas con antecedentes policiales o penales.

Clientes que se tenga conocimiento que estan siendo investigados por
lavado de activos.

Personas que en el proceso de compra indican que ellos no son los que
pagaran sino un tercero (como el padre, amigo, primo, etc.), es decir
son los beneficiarios en la compra, pero el dinero no es de ellos.

Aquellos otros supuestos que puedan identificarse.

11.7 Sefales de alerta para la deteccion de operaciones inusuales

Pagos en efectivo: Realizacion de pagos en efectivo por montos
significativos o fraccionamiento de pagos en efectivo para evitar los
limites de reporte (FATF, 2014).

Transacciones de terceros: Involucramiento de intermediarios o
terceros en transacciones sin una razon aparente o l6gica (GAFILAT,
2016).

Cambios frecuentes en la titularidad: Cambios frecuentes en la
titularidad de una propiedad sin justificacion razonable (GAFILAT,
2016).

Compra sin inspeccion: Adquisicion de propiedades sin realizar
inspecciones previas o sin interés en la condicion de la propiedad
(GAFILAT, 2016).

Uso de testaferros: Uso de testaferros o personas interpuestas para
ocultar la verdadera identidad del beneficiario final de la transaccion

(FATF, 2014).
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Inversiones inmobiliarias en areas de alto riesgo: Adquisicion de
propiedades en areas conocidas por ser de alto riesgo de LA/FT
(GAFILAT, 2016).

Transacciones con sociedades extranjeras: Transacciones
inmobiliarias con sociedades extranjeras o no domiciliadas sin una
razén comercial clara (FATF, 2014).

Transacciones sin proporcion al perfil econdmico: Transacciones
inmobiliarias que no guardan proporcién con el perfil econémico o
financiero de los clientes involucrados (GAFILAT, 2016).
Operaciones con personas expuestas politicamente (PEP):
Transacciones inmobiliarias con personas expuestas politicamente sin
realizar una adecuada debida diligencia (FATF, 2014).
Transacciones apresuradas: Operaciones inmobiliarias realizadas
de manera apresurada o sin seguir los procedimientos normales de la

industria (GAFILAT, 2016).

11.8 Formato de operaciones inusuales:

11.8.1 Datos del cliente:

Nombre completo

Tipo y nimero de identificacion
Nacionalidad

Fecha de nacimiento

Direccion

Teléfono

Correo electrénico
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» Ocupacion (FATF, 2014)

11.8.2 Datos de la transaccion:

« Tipo de contrato (compra, venta, arrendamiento, etc.)

» Fecha de la transaccion

« Monto de la transaccion

» Forma de pago (efectivo, transferencia, cheque, etc.)

» Ubicacion de la propiedad (direccion, ciudad, pais)

» Descripcién de la propiedad (tipo, area, caracteristicas) (GAFILAT,

2016)

11.8.3 Sefales de alerta identificadas:
« Enumerar las sefiales de alerta detectadas en la transaccion, segun las
listas de indicadores de riesgo previamente mencionadas.
11.8.4 Detalles de la operacion inusual:

» Descripcién detallada de las circunstancias que generaron la sospecha
en la transaccion.
» Informacion adicional recopilada durante la investigacion interna

(FATF, 2014).

11.8.5 Acciones tomadas:

* Medidas adoptadas por la empresa inmobiliaria en respuesta a la
deteccidn de la operacion inusual (debida diligencia reforzada, reporte

ala UIF, etc.)
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11.8.6 Fechay firma:

» Fecha de elaboracion del registro
» Firma del responsable de la empresa inmobiliaria encargado de la

deteccidn y registro de operaciones inusuales (GAFILAT, 2016)

11.9 Procedimiento de registro de operaciones inusuales:

11.9.1 Paso 1: Capacitacion y concientizacion del personal

Hay que asegurar que todo el personal de la empresa inmobiliaria esté
debidamente capacitado y consciente de las obligaciones legales y
regulatorias en relacion con la prevencion del LA/FT, asi como las sefiales de

alerta especificas del sector inmobiliario.

11.9.2 Paso 2: Monitoreo de transacciones

Establecer un sistema de monitoreo de transacciones para identificar
operaciones inusuales o sospechosas basadas en las sefiales de alerta

establecidas en las regulaciones peruanas y las guias internacionales.

11.9.3 Paso 3: Evaluacion preliminar

Cuando se identifigue una operaciéon inusual, realizar una evaluacién
preliminar para determinar si la transaccion requiere una investigacién mas a
fondo. Esto puede incluir la revisién de documentacion, la consulta con el

cliente o la busqueda de informacion adicional.

11.9.4 Paso 4: Investigacion interna

Si la evaluaciéon preliminar indica que la operacion es potencialmente

sospechosa, llevar a cabo una investigacion interna para recopilar mas
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informacion sobre la transaccion y el cliente involucrado. Esto puede implicar
la revision de documentos internos, la verificacion de la debida diligencia del

cliente y la consulta con otras partes interesadas.

11.9.5 Paso 5: Registro de la operacion inusual

Utilizar un formato de registro estandarizado para documentar la informacion
relevante sobre la operacion inusual, incluidos los detalles del cliente, la
transaccion, las sefiales de alerta identificadas, los resultados de la
investigacién interna y las acciones tomadas en respuesta a la deteccion de la

operacion inusual.

11.9.6 Paso 6: Reporte a la UIF-Peru

Si la investigacion interna confirma que la operacion es sospechosa de estar
vinculada al LA/FT, presentar un reporte de operacion sospechosa (ROS) a la
Unidad de Inteligencia Financiera de Pert (UIF-Peru), de acuerdo con las

regulaciones y plazos establecidos.

11.9.7 Paso 7: Seguimiento y cooperacion con las autoridades

Mantener un seguimiento de las operaciones reportadas y cooperar con las
autoridades en caso de que se requiera informacion adicional o asistencia en

la investigacion.

11.9.8 Paso 8: Actualizacion de politicas y procedimientos

Revisar y actualizar periédicamente las politicas y procedimientos internos
de prevencion del LA/FT para garantizar que sigan siendo efectivos y estén

en linea con las regulaciones y préacticas en evolucién.
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Al implementar este procedimiento de registro de operaciones inusuales, las

empresas inmobiliarias peruanas podran cumplir con sus obligaciones legales

y regulatorias en la prevencion del LA/FT, al tiempo que contribuyen a la

proteccion del sector inmobiliario.

11.10Procedimiento de reporte de operaciones inusuales.

NUmero beiizs e DELEBAE [ Ser&aeles Evaluacion | Acciones i ek
cliente transaccion importe
alerta
1 Nomb_re y Tipo de Sefiales Resultados Medidas Fecha exacta
apellido contrato de alerta adoptadas
Reporte a
2 DNI O.C.E. Tipo de la UIF de
moneda ser
necesario
3 Nacionalidad Fecha (.j?
transaccion
4 Fecha de Forma de
nacimiento pago
Ubicacién
5 Direccion de la
propiedad
6 Teléfono Descripcion
7 Correo
8 Ocupacion
9 Origen de los
fondos

Tabla 15;Procedimiento de reporte de operaciones inusuales

11.11Procedimientos de seguridad en el almacenamiento de la informacién

fisica y electronica correspondiente a los registros de operaciones.

11111

Seguridad fisica de los archivos

Almacenar documentos fisicos en areas restringidas y protegidas, con

acceso controlado mediante tarjetas de identificacién, claves o

dispositivos biométricos.

Utilizar armarios o cajas fuertes con cerraduras de seguridad para

guardar documentos sensibles.
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11.11.2

11.11.3

Implementar medidas de proteccion contra incendios, inundaciones y
otros desastres naturales en areas de almacenamiento de documentos.
Establecer protocolos para la destruccién segura de documentos
fisicos cuando ya no sean necesarios o cuando se haya cumplido el

plazo legal de conservacion.

Seguridad de la informacién electrénica:

Utilizar sistemas de almacenamiento electronico seguros y confiables,
con cifrado de datos y proteccidn contra accesos no autorizados.
Establecer politicas de contrasefias seguras, incluyendo la obligacién
de cambiar las contrasefias regularmente y evitar contrasefias débiles
o facilmente adivinables.

Implementar sistemas de autenticacion de dos factores para acceder a
informacion sensible.

Realizar copias de seguridad periddicas de la informacion electronica

y almacenarlas en lugares seguros y separados.

Politicas de acceso a la informacion

Restringir el acceso a la informacion sobre operaciones LA/FT
Unicamente al personal autorizado y capacitado en la prevencion del
LA/FT.

Establecer niveles de acceso jerarquicos en funcion del rol y las
responsabilidades del personal.

Implementar protocolos para la revisidn y autorizacién de solicitudes

de acceso a la informacion.
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11.11.4 Monitoreo y auditoria:

» Establecer sistemas de monitoreo y registro de actividad para detectar
y prevenir accesos no autorizados o mal uso de la informacion.

» Realizar auditorias periodicas de seguridad de la informacion para
identificar vulnerabilidades y areas de mejora en los procedimientos

de almacenamiento y acceso a la informacion.

11.12 Mecanismos generales de gestion de riesgos LA/FT

11.12.1 Factores de riesgo

Los principales factores de riesgo en el sector inmobiliario son: el perfil del
cliente, el tipo de operacion, el origen de los fondos y la ubicacion geogréafica

de los inmuebles.

11.12.2 Metodologia de evaluacion de riesgos

Se identifican y analizan riesgos segln su probabilidad e impacto. Luego, se
aplican controles para mitigarlos. Esta evaluacion se actualiza

periddicamente.

11.12.3 Participacion del Oficial en nuevos productos o mercados

El Oficial de Cumplimiento debe evaluar los riesgos antes de lanzar un nuevo
producto o ingresar a un nuevo mercado, asegurando que no se comprometa

la integridad del sistema.

11.12.4 Metodologia de conocimiento de terceros

Se aplican procedimientos de debida diligencia para conocer a clientes,
proveedores, contrapartes y otros relacionados. Esto incluye validar

identidad, actividad econémica y origen de fondos.
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11.12.5 Evaluacion de antecedentes del personal
La empresa verifica los antecedentes personales, laborales y patrimoniales de
sus trabajadores, gerentes y directores, tanto al ingreso como periédicamente.
11.12.6 Sefiales de alerta internas

Cambios repentinos en el estilo de vida, uso excesivo de efectivo o resistencia
a cumplir protocolos pueden indicar conductas inusuales en trabajadores,

gerentes o directores.

11.12.7 Sefales de alerta en proveedores y contrapartes

Se consideran sefiales de alerta cuando estas partes presentan informacion
inconsistente, estructuras societarias opacas 0 rechazan procedimientos de
verificacion.
11.12.8 Sefiales de alerta en clientes
Operaciones que no tienen justificacion econdémica, pagos por terceros,
montos inusuales o presion por evitar controles son sefiales por observar.
11.12.9 Anélisis de alertas y operaciones sospechosas

Las sefiales detectadas son revisadas por el Oficial de Cumplimiento, quien
evalla si deben ser reportadas a la Unidad de Inteligencia Financiera (UIF).
Este

analisis debe ser documentado.

Categoria Indicadores de sospecha

- Ingresos declarados no justifican el valor
del inmueble

1. Perfil econémico del cliente - Uso de apoderados sin relacion clara

- Actividad econémica poco clara o
incoherente

- Pagos elevados en efectivo

2. Formas inusuales de pago . .
- Fraccionamiento de pagos
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- Cancelacion anticipada sin explicacion
- Uso injustificado de moneda extranjera

- Compra a nombre de terceros

- Uso de empresas offshore o nuevas
- Estructuras legales innecesariamente
complejas

3. Estructura de la operacion

- Resistencia a entregar informacion

- Apuro excesivo en cerrar el trato

- Intenta evitar controles o persuadir al
personal

4. Conducta del cliente

- Documentos falsos o alterados

- Informacién contradictoria

- Inconsistencias entre documentos y
declaraciones

5. Documentacion presentada

Tabla 16: Indicadores de sospecha

11.13Procedimientos de registro y comunicacion

11.13.1 Reportes al directorio y gerencia

El Oficial de Cumplimiento informa al directorio y a la gerencia, como
minimo una vez al afio, sobre los riesgos identificados y las acciones tomadas

para mitigarlos.

11.13.2 Registro y conservacion de la informacion

La empresa debe guardar toda la documentacion relacionada al sistema de
prevencion (conozca a su cliente, reportes, capacitaciones, etc.) por el plazo
que indique la normativa vigente, asegurando Su acceso seguro y

confidencial.

11.14Programas de capacitacion para el personal sobre prevencién del lavado

de activos del financiamiento del terrorismo.

Capacitar al personal sobre la importancia de la seguridad de la informacion
y las medidas de proteccion en el almacenamiento y acceso a la informacion

relacionada con operaciones LA/FT.
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Establecer protocolos de respuesta a incidentes de seguridad de la

informacion y asegurar que el personal esté informado y preparado para

actuar en caso de un incidente.

Temas principales que deben de exponerse en una capacitacion al personal:

Conceptos basicos de LA/FT a. Definiciones y tipos de lavado de
activos y financiamiento del terrorismo. b. Etapas y métodos comunes
de LA/FT en el sector inmobiliario. c. Impacto del LA/FT en la
economia y el sector inmobiliario.

Normativa legal y regulatoria a. Leyes y regulaciones peruanas
relacionadas con la prevencion del LA/FT (Ley N° 27693 y su
modificatoria, Ley N° 30879, entre otras) (Congreso de la Republica
del Peru, 2001, 2018). b. Obligaciones de las empresas inmobiliarias
en la prevencion del LA/FT. c. Rol y funciones de la Unidad de
Inteligencia Financiera del Perd (UIF-Perq) (SBS, n.d.).

Sefiales de alerta y deteccion de operaciones inusuales a.
Identificacion de sefiales de alerta especificas del sector inmobiliario
peruano. b. Procedimientos para evaluar y documentar operaciones
inusuales. c. Proceso de investigacion internay reporte de operaciones
sospechosas.

Procedimientos de debida diligencia del cliente (DDC) a. Requisitos
y procedimientos para la identificacion y verificacion de clientes. b.
DDC simplificada, estandar y reforzada, y su aplicacion en diferentes
situaciones. c. ldentificacion y tratamiento de Personas Expuestas

Politicamente (PEP) y otras categorias de riesgo.
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Procedimientos internos y politicas de prevencion del LA/FT a.
Desarrollo e implementacion de politicas y procedimientos internos.
b. Monitoreo y actualizacion de las politicas y procedimientos de
prevencion del LA/FT. c. Funciones y responsabilidades del Oficial
de Cumplimiento.

Capacitacion y concientizacion a. Importancia de la capacitacion y
concientizacion del personal en la prevencion del LAJ/FT. b.
Desarrollo de una cultura de cumplimiento en la empresa inmobiliaria.

c. Protocolos de respuesta a incidentes relacionados con el LA/FT.

11.15Infracciones y sanciones internas por incumplimiento del codigo de

conducta o de las disposiciones legales vigentes.

Investigacion interna a. Iniciar una investigacion exhaustiva para
determinar la naturaleza, el alcance y las personas involucradas en el
incumplimiento. b. Revisar la documentacion y entrevistar a los
empleados involucrados, si es necesario.

Reporte a la alta direccion a. Informar a la alta direccion y al Oficial
de Cumplimiento sobre el incidente y los resultados preliminares de
la investigacion.

Revision de procesos y procedimientos a. Evaluar los procesos y
procedimientos actuales para identificar posibles debilidades o fallas
que hayan permitido el incumplimiento. b. Implementar cambios en
los procesos y procedimientos internos para abordar dichas

debilidades o fallas.
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Medidas correctivas y disciplinarias a. Tomar medidas correctivas
apropiadas, como brindar capacitacion adicional a los empleados
involucrados en el incumplimiento. b. Aplicar sanciones disciplinarias
proporcionales al incumplimiento, que pueden incluir advertencias
escritas, suspensiones, multas internas o incluso despidos.

Revision y actualizacion de politicas y capacitacién a. Revisar y
actualizar las politicas internas y el codigo de conducta en funcion de
las lecciones aprendidas del incidente. b. Ofrecer capacitacion
adicional a todo el personal sobre las politicas y procedimientos
actualizados.

Reporte a autoridades regulatorias a. Si el incumplimiento implica
operaciones sospechosas de LA/FT, reportar el incidente a la Unidad
de Inteligencia Financiera (UIF) y otras autoridades regulatorias
pertinentes. b. Colaborar con las autoridades en cualquier
investigacion adicional.

Monitoreo y seguimiento a. Establecer un sistema de monitoreo y
seguimiento para garantizar el cumplimiento continuo de las
disposiciones legales y del cédigo de conducta, y para detectar y
prevenir futuros incumplimientos.

Las sanciones pueden variar segun la gravedad de la falta e incluyen
desde amonestaciones verbales o escritas, hasta la suspension o el cese
del vinculo laboral, sin perjuicio de las acciones legales y

administrativas que correspondan.
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XIl. Programa De Capacitacion

12.1 Capacitacion

« Esvital que las empresas desarrollen un programa de capacitacion al
personal, debiendo ser un programa general y uno mas especializado
por area, en base al tipo de informacion que manejen y al nivel de
riesgos que estén expuestos, asi también recordando que estos
programas de capacitacion tendrian que darse como minimo una vez
al afio, y el oficial de cumplimiento debe asegurarse que haya quedado
claro y entendido por los demés trabajadores, pudiendo realizar
examenes que le permitan medir el nivel de conocimiento y asi poder

mejorar las capacitaciones.

12.2 Fundamentos:

Algunas razones por las que se debe tomar importancia a este tema:

12.2.1 Cumplimiento normativo

Las inmobiliarias deben acatar las disposiciones nacionales e internacionales
en relacion con la prevencion del LA/FT (GAFI, 2020). Un programa de
capacitacion asegura que el personal comprenda y cumpla con las leyes y
reglamentaciones pertinentes en sus tareas cotidianas (Martinez & Lépez,

2017).

12.2.2 Preservacion de la reputacion

La implicacién en actividades de LA/FT puede perjudicar la imagen de una
empresa inmobiliaria, lo cual podria traducirse en la pérdida de clientes y un

dafo a su reputacion (Pérez, 2019). Capacitar a los empleados en prevencion
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del LA/FT contribuye a que la empresa adopte medidas adecuadas para

salvaguardar su reputacion.

12.2.3 Minimizacion de riesgos y pérdidas

La participacion involuntaria en LA/FT puede acarrear sanciones legales,
multas y pérdidas financieras para la empresa (Rodriguez, 2020). Un
programa de capacitacion permite a los empleados detectar y prevenir

operaciones sospechosas, lo cual reduce la exposicion a dichos problemas.

12.2.4 Fomento de una cultura de cumplimiento:

La capacitacion en prevencion del LA/FT promueve una cultura de
cumplimiento en la empresa, demostrando el compromiso de la organizacion
con laintegridad y la ética en sus operaciones (Martinez & Lopez, 2017). Esto
puede incrementar la confianza de los clientes y fortalecer las relaciones

comerciales.

12.2.5 Ildentificacion temprana de sefiales de alerta:

12.3

Un programa de capacitacion eficiente instruye a los empleados en el
reconocimiento de sefiales de alerta y operaciones inusuales en el sector
inmobiliario (GAFI, 2020). Detectar tempranamente actividades sospechosas
permite a la empresa tomar acciones apropiadas antes de que se conviertan en

problemas mayores.

UMBRALES

En Perq, existen diversos montos y umbrales que deben considerarse en la
prevencion del lavado de activos y financiamiento del terrorismo (LA/FT). A

continuacion, se presenta un cuadro resumen de los montos clave que deben

152



124

tenerse en cuenta en el marco de la prevencion del LA/FT en el sector

inmobiliario peruano:

REGISTRO DE OPERACIONES (RO) AGENTE INMOBILIARIO
ART. 36 - NORMA PLAFT - RES. SBS 789-2018

1. Qué operaciones se Compra de inmueble
registran Venta de inmueble

A. Lotes de terreno, por importes que

igualen o superen a US$ 30,000.00
B. Unidades inmobiliarias destinadas a: vivienda, sea esta
unifamiliar o ubicadas en edificio multifamiliar; oficinas;
uso comercial; uso publico y estacionamientos, por
importes que igualen o superen a US$ 100,000.00

2. Umbrales para el C. El sujeto obligado puede establecer internamente
registro umbrales menores

El dia de la operacion- sin importar si el pago es
3. Fecha de Registro fraccionado

Tabla 17; Registro de operaciones agente inmobiliario

REGISTRO DE OPERACIONES (RO) CONSTRUCCION / INMOBILIARIA
ART. 41 NORMA PLAFT - RES. SBS 789-2018

1. construccién: ejecucion de una obra de edificacion.
1. Qué actividades realizan | 2. Inmobiliaria: compra de inmueble - venta de inmueble

a. Obras de edificacion por importes que igualen o

superen a US$ 100,000.00

b. Compraventa de lote de terreno, operaciones que
igualen o superen a US$ 30,000.00

c. Compraventa de unidad inmobiliaria destinada a
vivienda, sea esta unifamiliar o ubicada en edificio

multifamiliar, de oficinas, de uso publico y de

2. Umbrales para el estacionamientos, el sujeto obligado debe registrar las

registro operaciones que igualen o superen a US100,000.00
El dia de la operacion- sin importar si el pago es

3. Fecha de Registro fraccionado

Tabla 18: Registro de operaciones construccion - inmobiliaria

MATRIZ DE RIESGOS.

Es necesario que el oficial de cumplimiento desarrolle una matriz para medir
el impacto del riesgo o de los riesgos que pueda tener la empresa inmobiliaria,
con ello se mide la repercusién y como se va a actuar para disminuir el
impacto.

Pasos para Elaborar la Matriz de Riesgos:
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12.4.1 ldentificacion de Riesgos:

Identificar los posibles

riesgos relacionados con el lavado de activos dentro

de las actividades del sector inmobiliario (por ejemplo, transacciones con

estructuras complejas o fondos de origen desconocido).

Tipo de Riesgo

Descripcion

Reputacional

Dafio a la imagen publica por asociacion con actividades ilicitas,
pérdida de confianza social.

Legal y Regulatorio

Sanciones, multas o cierre por incumplimiento normativo (SBS,
UIF, etc.).

Financiero

Pérdidas econémicas por decomisos, congelamiento de activos o
rescision de contratos.

Operacional

Fallos en los procesos de identificacion, monitoreo y reporte de
clientes o transacciones.

Estratégico

Pérdida de oportunidades de negocio, acceso a financiamiento o
alianzas.

De continuidad del negocio

Impacto en la sostenibilidad por intervencion de autoridades o
afectacion reputacional grave.

De terceros

Riesgos derivados de clientes, socios, agentes o intermediarios no
debidamente evaluados.

Tabla 19: Tipo de riesgos

12.4.2 Evaluacion de Riesgos:

o Evaluar la probabilidad de que cada riesgo ocurra y el impacto que tendria

si se materializa. Esto se puede clasificar de bajo, medio o alto.

12.4.3 Mitigacion de Riesgos:

o Tomar acciones para

reducir la probabilidad o el impacto de los riesgos

identificados. Esto puede incluir la implementacion de medidas de control,

como procedimientos de debida diligencia mas estrictos o el monitoreo

continuo de transacciones sospechosas.

Ejemplo Basico de Matriz de Riesgos:
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Riesgo

Probabilidad||Impacto

Accidn de Mitigacion

Transacciones con personas
de alto riesgo

Alta

Verificacion detallada de antecedentes y
fuente de fondos.

Uso de sociedades pantalla

Pagos en efectivo de grandes
sumas

Revision exhaustiva de los beneficiarios
finales y origen de los fondos.

Baja

Limitar el uso de pagos en efectivo y
establecer limites maximos.

Tabla 20: Ejemplo matriz de riesgos

125 ESTRATEGIAS PARA EL TRATAMIENTO

Reducir El nivel del riesgo se deberia reducir mediante la seleccion de controles, de
manera tal que el riesgo residual se pueda revaluar como aceptable.

Aceptar La decision sobre aceptar el riesgo sin accién posterior se deberia tomar
dependiendo de la expectativa de riesgo de la organizacion.

Evitar Se deberia evitar la actividad o la accién que da origen al riesgo particular.
El riesgo se deberia transferir o compartir a otra de las partes que pueda manejar

Compartir de manera mas eficaz el riesgo particular dependiendo de la evaluacion del
riesgo.

Tabla 21: estrategias de tratamiento de riesgos

XIll. ACTORES CLAVE- STAKEHOLDERS

Categoria

Stakeholders Incluidos

Rol Principal

1. Clientes y Contrapartes

- Clientes 0 compradores
- Proveedores
- Socios comerciales

Sujetos de evaluacion y monitoreo

2. Gobierno Corporativo

- Gerencia General / Alta
Direccion
- Junta Directiva (si aplica)

Define politicas, asume responsabilidad
general

Control Interno

3. Unidades de Cumplimiento y

- Oficial de Cumplimiento
- Unidad de Auditoria
Interna

- Unidad de Cumplimiento
Legal

- Unidad de Riesgos

Supervisa, evalla riesgos y verifica
cumplimiento normativo

4. Unidades Operativas

- Unidad de Ventas /
Comercial

- Atencion al Cliente

- Unidad de RRHH

- Unidad de Formacion

Aplica politicas y ejecuta la debida
diligencia en campo
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- Unidad de TI

5. Soporte Técnico y Analitico | Seguridgg de la Implementan sis;emas, protegen datos,
Informacion detectan anomalias
- Monitoreo Transaccional
- SBS
6. Entidades Reguladoras y de |- UIF (Unidad de Emiten normas, supervisan e imponen
Supervision Inteligencia Financiera del |sanciones
Per()

Intervienen en compraventa,

Otros intervinientes -Notarios . . :
legalizaciones, testimonios, etc.

Tabla 22: Actor clave - stakeholders del proceso

13.1 CLIENTESY CONTRAPARTE:

13.1.1 Clientes o compradores

Son las personas o entidades que adquieren productos o servicios ofrecidos
por una empresa, ya sea de manera ocasional o recurrente, con el proposito

de satisfacer una necesidad o demanda.

13.1.2 Proveedores

Son los individuos 0 empresas que suministran bienes, servicios 0 materiales
necesarios para que una empresa pueda operar y cumplir con sus objetivos

comerciales.

13.1.3 Socios comerciales

Se refiere a aquellas entidades o individuos con los que una empresa establece
alianzas estratégicas para llevar a cabo actividades comerciales conjuntas,

compartir recursos o ampliar su alcance de mercado.
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13.2 GOBIERNO CORPORATIVO:

13.2.1 Gerencia
Es el grupo de personas encargadas de administrar y coordinar los recursos y
actividades dentro de una empresa para lograr los objetivos establecidos,
tomando decisiones operativas y técticas.

13.2.2 Direccion
Se refiere al proceso de liderazgo y toma de decisiones estratégicas a nivel
superior en una organizacion, orientado a guiar la empresa hacia el
cumplimiento de su vision y metas.

13.2.3 Junta Directiva

Es el 6rgano responsable de supervisar la gestién de la empresa y tomar
decisiones clave sobre su direccion estratégica, compuesto por personas

designadas por los accionistas o propietarios.

13.3 UNIDADES DE CUMPLIMIENTO

13.3.1 Oficial de cumplimiento

Es el encargado de velar por el cumplimiento de las normativas internas y
externas dentro de una organizacion, asegurando que todas las operaciones se

ajusten a las leyes y regulaciones pertinentes.
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13.3.2 Unidad de auditoria interna

Es el equipo encargado de evaluar y verificar de manera independiente los
procesos internos de la empresa para garantizar que se cumplan las politicas,

controles y procedimientos establecidos.

13.3.3 Unidad de cumplimiento legal

Es el area que se encarga de asegurar que la empresa cumpla con todas las
leyes y regulaciones aplicables, ofreciendo asesoramiento legal vy

supervisando el cumplimiento de las normativas legales.

13.3.4 Unidad de riesgos

Es el departamento encargado de identificar, evaluar y gestionar los riesgos a
los que la empresa se enfrenta, con el objetivo de minimizarlos y prevenir

impactos negativos en la organizacion.

13.3.5 Sujetos obligados

Son las personas naturales o juridicas designadas por la normativa para
cumplir con medidas de prevencion del Lavado de Activos. Incluyen a
inmobiliarias, notarios, bancos, entre otros, quienes deben realizar debida

diligencia y reportar operaciones sospechosas.

13.3.6 Empresas inmobiliarias

Actlan como sujetos obligados cuando realizan operaciones de compraventa
de bienes raices. Deben implementar politicas de prevencidn, realizar debida

diligencia al cliente y reportar operaciones inusuales o sospechosas a la UIF.
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13.4 UNIDADES OPERATIVAS

13.4.1 Unidad de Ventas / Comercial

Es el departamento encargado de gestionar y promover las ventas de
productos o servicios de la empresa, desarrollando estrategias para captar
clientes y aumentar los ingresos.

13.4.2 Atencién al Cliente

Es el area responsable de atender y resolver las inquietudes, quejas o
necesidades de los clientes, buscando mejorar su satisfaccion y fidelidad
hacia la empresa.

13.4.3 Unidad de RRHH (Recursos Humanos)
Es el departamento que se encarga de gestionar el capital humano de la
empresa, incluyendo reclutamiento, formacion, bienestar y desarrollo de los
empleados.

13.4.4 Unidad de Formacién

Es el area dedicada a la capacitacion y desarrollo de los empleados,
proporcionando programas Yy recursos para mejorar sus habilidades y

conocimientos dentro de la empresa.

13.5 SOPORTE TECNICO Y ANALITICO

13.5.1 Unidad de TI (Tecnologias de la Informacién)

Es el departamento encargado de gestionar la infraestructura tecnologica de
la empresa, incluyendo el desarrollo, mantenimiento y soporte de sistemas

informaticos y redes.
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13.5.2 Seguridad de la Informacién

Es el area responsable de proteger los activos de informacion de la empresa
contra accesos no autorizados, dafios, pérdidas o alteraciones, asegurando la

confidencialidad, integridad y disponibilidad de los datos.

13.5.3 Monitoreo Transaccional

Es el proceso de supervisar en tiempo real las transacciones realizadas dentro
de la empresa, con el fin de detectar actividades sospechosas o irregulares que

puedan representar riesgos operativos o legales.
13.6 ENTIDADES REGULADORAS:

13.6.1 Superintendencia de Banca, Seguros y AFP (SBS)

Es el ente regulador y supervisor del sistema financiero peruano. Emite
normas y lineamientos para la prevencion del Lavado de Activos y supervisa
el cumplimiento de estas por parte de los sujetos obligados, incluidos los del

sector inmobiliario.

13.6.2 Unidad de Inteligencia Financiera del Pera (UIF-Peru)

Es la entidad encargada de recibir, analizar y remitir reportes de operaciones
sospechosas de Lavado de Activos. Coordina con organismos nacionales e
internacionales y establece directrices especificas para sectores vulnerables,
como el inmobiliario.

Bancos y entidades financieras: Participan en operaciones de financiamiento
inmobiliario y apertura de cuentas. Tienen un rol clave al aplicar controles

financieros.
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13.7

13.8

XIV.

OTROS INTERVINIENTES:

Notarios

Intervienen en la formalizacion de actos juridicos relacionados con inmuebles
(como compraventas). Son responsables de verificar la legalidad de las
operaciones.

APLICACION EFECTIVA DE SANCIONES CONSECUENCIAS
JURIDICAS

En concordancia con lo establecido en la Guia para la aplicacion de la debida
diligencia en el conocimiento del cliente (SBS, 2020) y el Reglamento de
Infracciones y Sanciones aprobado mediante Resolucion SBS N.° 2755-2018,
se propone que el marco normativo para las empresas inmobiliarias
contemple un régimen de sanciones claras y proporcionales ante el
incumplimiento de sus obligaciones de prevencion del Lavado de Activos.
Tipos de sanciones aplicables:

» Multas, segun la gravedad de la infraccién y la reincidencia.

» Medidas correctivas obligatorias, como la reestructuracion del
sistema de prevencion o capacitacion obligatoria del Oficial de
Cumplimiento.

« Sanciones no pecuniarias, como amonestaciones 0 restricciones
temporales para operar, especialmente durante situaciones
excepcionales como emergencias sanitarias.

« Sanciones administrativas adicionales, como la remocién del Oficial
de Cumplimiento, o reportes a la UIF y SBS para efectos de

supervision reforzada.
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XV.

La aplicacion de estas sanciones busca garantizar el cumplimiento
efectivo de las obligaciones legales, prevenir impunidad frente a

incumplimientos reiterados, y fomentar una cultura de legalidad

TIPO DE SANCION DETALLE NORMATIVA DE REFERENCIA

Multas

Las multas pueden oscilar entre 50 y
100 unidades impositivas tributaries,
dependiendo la gravedad de la
infraccion

Res. SBS N° 2755-2018

Suspension de
derechos de

En casos de infraccion grave, la SBS
puede restringir el ejercicio de

. Sistema Financiero Ley N°26702
derechos corporativos como el voto o

accionistas la participacion en utilidades
Procedimiento La UIF puede iniciar procesos Decreto legislativo 1106 y ley N°
sancionador administrativos 27693

Tabla 23; Tipo de sancién

PUBLICACION Y DIFUSION DE CANALES OFICIALES DE

ATENCION Y COMUNICACION

Las empresas inmobiliarias, estas deberan habilitar y publicar
oficialmente sus canales de atencion y comunicacion remotos (correo
institucional, plataforma digital, linea telefonica, etc.), a través de sus
paginas web, redes sociales u otros medios accesibles. Esta medida
tiene por finalidad garantizar la transparencia, la trazabilidad de la
informacién y el contacto efectivo con los clientes, autoridades y
demas actores clave del sistema de prevencion del Lavado de Activos.
Asimismo, los oficiales de cumplimiento deberan informar
oportunamente a la Unidad de Inteligencia Financiera (UIF-Per()
sobre los canales habilitados, a fin de asegurar una adecuada
coordinacion en caso de investigaciones 0 requerimientos de

informacion.
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XVI. APROBACION DEL MARCO DE CONTROL
El marco de control debera estar aprobado por la gerencia, directorio de ser
necesario y notificado a todos los trabajadores.

Entregar una copia del manual a cada trabajador, y dejar constancia de ello.
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