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RESUMEN

El catastro como mecanismo de valoracion de bienes inmuebles en la actualidad tiene
como guia principal y potestad principal la base legal del Cddigo Orgénico de
Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion (COOTAD), autorizando a los
Gobiernos Locales Descentralizados (GAD) la realizacién, actualizacion y manejo del

mismo como Organo competente para cada distrito politico.

Desde los ultimos afios este proceso en algunas dependencias locales tuvo inconvenientes
por los procedimientos y periodos de actualizacion en la informacion, debido a que no se
tenia formalizado la estructura competente para cada uno de las secciones gubernamentales

locales.

El presente estudio pretende incorporar, principios normas, reglamentos y procedimientos
fundamentales dentro de cualquier sector o gobierno local identificando actores,
profesionales, equipos, y actividades necesarias para la actualizacion del catastro,
beneficiando asi a estos organismos con estructura de este manual para su correspondiente

uso.

La investigacion tiene como fundamento el conocimiento cientifico mediante una
investigacion exploratoria donde se determiné la problematica central: la falta de
procedimientos sobre actualizacion de predios urbanos con su correspondiente solucion el

disefio de un manual utilizando informacion primaria (GAD) y secundaria.
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ABSTRACT

The cadaster as mechanism of evaluation of real estate at present takes as a principal guide
and principal power the legal base of the Organic Code of Territorial Organization,
autonomy and decentralization (COOTAD), authorizing to the Local Decentralized
Governments (GAD) the achievement, update and handling of the same one as competent

organ for every political district.

From the last years this process in some local dependencies took disadvantages as the
procedures and periods of update in the information, because the competent structure was

not had formalized for each one of the governmental local sections.

The study present tries to incorporate, beginning norms, regulations and fundamental
procedures inside any sector or local government identifying actors, professionals, teams,
and activities necessary for the update of the cadaster, being of benefit this way to these

organisms with structure of this manual for his corresponding use.

The investigation takes the scientific knowledge as a foundation by means of an
exploratory investigation where the central problems decided: the absence of procedures
on update of urban properties with his corresponding solution the design of a manual using
primary information (GAD) and secondary.
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INTRODUCCION

La investigacion tiene como fundamento el método cientifico en la realizacion del informe
de tesis ademés de la utilizacion de informacion primaria y secundaria, que aborda la
tematica de actualizacion del registro de predios urbanos para cualquier Gobierno

Auténomo Descentralizado (GAD), trabajo que consta de los siguientes capitulos:

Capitulo I, EI Problema, donde se determina informacion previa sobre la actualizacion y el
catastro en el Ecuador, ademas de las principales problematicas, oportunidades y
necesidades existentes que se orientan a la problematica central, ademas de determinar la

justificacion y objetivos del estudio.

Capitulo Il, Marco tedrico, que involucra el conocimiento y exposicion de preceptos
ligados al catastro y el proceso de actualizacion mediante el uso de fuentes bibliograficas

principalmente previo al disefio del manual.

Capitulo 111, Metodologia, donde se disefid el procedimiento de la recoleccion de datos, los
procedimientos de campo, las técnicas e instrumentos utilizados para el analisis de la

informacidn sobre la actualizacion de predios urbanos.

Capitulo 1V, Propuesta, en la cual se disefia el manual de procedimientos de actualizacion,
determinando procedimientos, principios normas, recursos y equipos necesarios para la

actualizacion de bienes inmueble, urbanos.

Los resultados que se obtuvieron sobre la investigacion tienen su incidencia en la
materializacion de una manual de procedimientos y procesos que construyan pautas para la
actualizacion del registro de predios urbanos, finalizando con las conclusiones y
recomendaciones que demuestran la confirmacion del manual para ser difundido de

manera Optima entre las instituciones que representan gobiernos seccionales.
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CAPITULO |

1 DIAGNOSTICO SITUACIONAL

1.1 ANTECEDENTES

Ecuador tiene alrededor de *14.483.499” (INEC, 2013) habitantes en la
actualidad, con indice de inflacion de “2,70%; una tasa de empleo de
4,86%”(BCE, 2013), pais dedicado principalmente a exportaciones e
importaciones de petroleo y la comercializacion de productos agricolas, ganaderos

y manufacturados.

Actualmente la administracion estatal estd dirigida por la presidencia del
economista Rafael Correa, quien ejecuta las politicas nacionales del pais, mientras
que por medio de administraciones municipales se organiza las condiciones de
vida de la poblacion de cada ciudad en lo referente a organizacion vehicular,
catastro y avalto de predios, medio ambiente, ejecucion de disposiciones zonales,
recaudacion de impuesto y la administracion de bienes publicos, aspectos que
conforman el desarrollo sustentable de cada ciudad. Dentro de la tematica de los
predios tanto urbanos y rurales, la administracion del registro catastral se lo hacia
a través de la Direccion Nacional de Avallos y Catastros (DINAC) antes del afio
2001, periodo a partir del cual se descentraliza pasando a la administracién
municipal, ademas del cumplimiento a la ley de régimen municipal, art. 316
(ahora COOTAD), que promueve la actualizacion del pertinente registro a la

finalizacion de cada bienio; existiendo asi registros catastrales desde el afio 1996



y 2001, contando con un numero de predios entre urbanos y rurales a nivel nacional de
4.654.309 registros.

El sistema catastral a nivel nacional, cuenta con las siguientes caracteristicas o flujo de
proceso: inicia con la informacion de cada predio con informacion pertinente, a través de
fichas catastrales, empadronadas por medio de un sistema de codificacion zonal,
informacidn que es registrado en un sistema informatico, basado en software fox.2.6 m dos
y hojas electronicas office 2000, el cual sirve como medio para emitir titulos de crédito
para la recaudacion de impuestos, en cuanto a la administracion, direccion, planificacion y
organizacion del procedimiento catastral su actualizacion como también mantenimiento se
tiene solo disposiciones legales sin ningin documento en especifico que perfile el éptimo
procedimiento con todos los recursos que se dispone en la actualidad en cuanto a

disposiciones, materiales, conocimientos, recursos humano, tecnologia e inversion.

1.2 PRINCIPALES INDICADORES DEMOGRAFICOS

Con un indice de masculinidad de 98% y feminidad del 102%, manteniendo una tasa de

analfabetismo del 7% al afio 2010, como se puede apreciar en la tabla uno:

Tabla 1 Distribucion por edad y sexo Ecuador

EDAD HOMBRE MUJER TOTAL
Menor de 1 afio 132183 127774 259957
De 1 a 4 afos 612122 590198 1202320
De 5 a 9 afios 773890 752916 1526806
De 10 a 14 afios 782977 756365 1539342
De 15 a 19 afios 713548 705989 1419537
De 20 a 24 afios 639140 652986 1292126
De 25 a 29 afios 586950 613614 1200564
De 30 a 34 afios 520891 546398 1067289
De 35 a 39 afios 456202 482524 938726
De 40 a 44 afios 399230 419772 819002
De 45 a 49 afios 366448 383693 750141
De 50 a 54 afios 298728 311404 610132
De 55 a 59 afios 253106 262787 515893
De 60 a 64 afios 196414 204345 400759
De 65 a 69 afios 156804 167013 323817
De 70 a 74 afios 116203 123888 240091
De 75 a 79 afios 78602 86616 165218
De 80 a 84 afios 53157 62395 115552
De 85 a 89 afios 26734 34001 60735




EDAD HOMBRE MUJER TOTAL
De 90 a 94 afios 10523 14977 25500
De 95 a 99 afios 3133 4906 8039
De 100 afios y mas 698 1255 1953
Total 7177683 7305816 14483499

Fuente: INEC, redatam.inec.gob.ec/cgibin/RpWebEngine.exe/Portal Action?&MODE=MAIN&BASE=CENEC&MAIN=
WebServerMain.inl., 2013.

Elaboracion: Los autores

Sus principales actividades se concentran al comercio, empresas de servicio
manufactureras y agricultura, ademas de contar con los servicios basicos, agua, energia
eléctrica, alcantarillado y telefonia cubiertos en casi la totalidad de la poblacion,
demostrando en la tabla dos el comportamiento analizado:

Tabla 2 Principales actividades en el Ecuador

CLASIFICACION CIIU 4.0 ACTIVIDAD PRINCIPAL %
Agricultura, ganaderia, silvicultura y pesca. 0,20%
Explotacion de minas y canteras. 0,03%
Industrias manufactureras. 9,57%
Suministro de electricidad, gas, vapor y aire acondicionado. 0,05%
Distribucion de agua; alcantarillado, gestion de desechos y actividades de saneamiento. 0,07%
Construccion. 0,31%
Comercio al por mayor y al por menor; reparacién de vehiculos automotores y motocicletas. 53,93%
Transporte y almacenamiento. 1,05%
Actividades de alojamiento y de servicio de comidas. 10,36%
Informacién y comunicacion. 3,95%
Actividades financieras y de seguros. 0,67%
Actividades inmobiliarias. 0,34%
Actividades profesionales, cientificas y técnicas. 2,66%
Actividades de servicios administrativos y de apoyo. 1,16%
Administracion pablica y defensa; planes de seguridad social de afiliacién obligatoria. 0,80%
Ensefanza. 2,62%
Actividades de atencidn de la salud humana y de asistencia social. 3,18%
Artes, entretenimiento y recreacion. 1,12%
Otras actividades de servicios. 7,92%
Actividades de organizaciones y érganos extraterritoriales. 0,01%
Total 100,00%

Fuente: INEC, http://redatam.inec.gob.ec/cgibin/RpWebEngine.exe/Portal Action?&MODE=MAIN&BASE=
CENEC&MAIN=WebServerMain.inl., 2013

Elaboracion: Los autores



1.3 LA ADMINISTRACION MUNICIPAL EN EL ECUADOR

Todo Gobierno Autébnomo Descentralizado (GAD) cuenta con una poblacién, un territorio
y una autoridad comun a todos sus habitantes. De estos tres elementos, el que mejor define
al municipio, es el de su poblacion, que se caracteriza por su mayor densidad y por las
necesarias relaciones de vecindad que crea entre sus habitantes. Sin la existencia de lo

vecinal, no se comprende al Municipio.

De esa aglomeracion de gentes surge un sistema de preocupaciones generadoras de
servicios comunes, que constituye la materia de un régimen local o municipal. Existe
absoluta coincidencia, entre todas las definiciones, en considerar al Municipio como

entidad territorial. Sin territorio no puede haber Municipio.

Ese territorio se caracteriza habitualmente por su escaso tamafio, aungque no deba esto
tomarse en términos absolutos, pues la creciente proceso de urbanizacion del mundo
contemporaneo esta produciendo conglomerados humanos que hace sélo un siglo hubieran

sido considerados monstruosos, ocupando superficies cada vez mas extendidas.

El municipio debe, ademas, contar con una autoridad comun a todos sus habitantes, cuyo

fin sea la satisfaccion de las necesidades de la poblacion que pueden ser satisfechas.

Para realizar esta obra que le es propia, el municipio requiere un cierto grado de

autonomia, que suele caracterizarse en los siguientes principios:

1. Lalibre eleccién de sus autoridades por la poblacion del municipio;

2. Laadministracion de sus propios intereses sin dependencia del gobierno central;

3. La autosuficiencia financiera.



El &mbito de accion Municipal, sus objetivos, sus funciones, estan claramente establecidos
y definidos en la estructura juridica e institucional del Estado Ecuatoriano por esta razon,

se hace necesario sefialar las bases legales que regulan la accion municipal.

La Constitucion Politica de la Republica del Ecuador, aprobada el 5 de junio de 1998, en
su Art. 234, al tratar el tema De los Gobiernos Seccionales Autonomos, en el Titulo XI De

la Organizaciéon Territorial y Descentralizacion, Capitulo 111, establece lo siguiente:

Cada canton constituird un municipio. Su gobierno estara a cargo del concejo municipal,

cuyos miembros seran elegidos por votacion popular.

Los deberes y atribuciones del concejo municipal y el nimero de sus integrantes estaran

determinados en la ley.

El alcalde sera el maximo personero del concejo municipal, que lo presidird con voto
dirimente. Sera elegido por votacion popular y desempefiara sus funciones durante cuatro

afos. Sus atribuciones y deberes constaran en la ley.

El concejo municipal, ademas de las competencias que le asigne la ley, podra planificar,
organizar y regular el transito y transporte terrestre, en forma directa, por concesion,
autorizacion u otras formas de contratacion administrativa, de acuerdo con las necesidades

de la comunidad.

Como lo indica la citada Constitucion, los alcaldes seran elegidos por votacién popular si
como los concejales, estos no constituyen organismos politicos sino que representan los
intereses y aspiraciones de los habitantes de cada cantdn que los eligieron. Adicionalmente,
dirigen instituciones que cuentan con recursos humanos, materiales y financieros que

deben administrar de acuerdo con la ley y durante su periodo de gestion.

Adicionalmente, la Ley de Regimen Municipal (LRM) en su Art. 12 define con claridad

los fines esenciales de los municipios, éstos son:



Al municipio le corresponde, cumpliendo con los fines que le son esenciales, satisfacer las
necesidades colectivas del vecindario, especialmente las derivadas de la convivencia

urbana cuya atencion no competa a otros organismos gubernativos.

Los fines esenciales del Municipio, de conformidad con esta Ley, son los siguientes:

1. Procurar el bienestar material de la colectividad y contribuir al fomento y

proteccion de los intereses locales.

2. Planificar e impulsar el desarrollo fisico del canton y sus areas urbanas y rurales.

3. Acrecentar el espiritu de nacionalidad, el civismo y la confraternidad de los

asociados, para lograr el creciente progreso y la indisoluble unidad de la nacion.

Las funciones fundamentales de los municipios se encontraban determinadas en el articulo
15 de la Ley de Régimen Municipal, la que fuera expedida el 27 de enero de 1966, y que se

mantiene vigente hasta la actualidad con ciertas reformas:

Son funciones primordiales del Municipio, sin perjuicio de las demas que le atribuye esta
Ley, las siguientes:

1. Construccién, mantenimiento, aseo, embellecimiento y reglamentacion del uso de

caminos, calles, parques, plazas.

2. Recoleccidn, procesamiento o utilizacion de residuos.

3. Dotacion y mantenimiento de alumbrado publico.

4. Control de alimentos: forma de elaboracion, manipuleo y expendio de viveres.



5. Ejercicio de la policia de moralidad y costumbres.

6. Autorizacion para el funcionamiento de locales industriales, comerciales y

profesionales.

7. Fomento del turismo; y

8. Servicio de mataderos y plazas de mercado.

Finalmente en cuanto a su administracion, asi mismo, el Art. 169 de la LRM establece lo

siguiente:

El Reglamento Organico y Funcional determinara la estructura administrativa de cada
Municipalidad, la cual se conformara teniendo en cuenta que las distintas dependencias
constituyen un organismo racionalmente integrado desde el punto de vista de la division

del trabajo.

Enel Art. 170, la LRM sefiala los niveles administrativos de cada Municipalidad:

La estructura organica y funcional contemplara los siguientes niveles de actividad:

a) Directivo

b) Asesor; y,

c) Operativo

Al nivel directivo le compete tomar las decisiones, impartir las instrucciones para que ellas
se cumplan, coordinar en forma general las actividades y supervigilar el eficiente

cumplimiento de las mismas.



Al nivel asesor le corresponde prestar asistencia técnica a los niveles directivo y operativo
en cuestiones de planeacion, programacion y proyeccion de las actividades municipales, en

materias legales y en asuntos de organizacion administrativa.

Al nivel operativo le compete la ejecucion de las distintas funciones en cada uno de los

ramos propios de la actividad municipal.

La estructura administrativa basica dentro de la organizacién de cada municipalidad debera
ajustarse, en funcion principalmente a los niveles de actividad que realice y de acuerdo con

las categorias determinadas por el volumen de rentas anuales.

1.4 PROCESOS DE AVALUO Y CATASTRO URBANO

El catastro constituye un elemento basico para conocer de manera eficiente la riqueza de
los pueblos, y es a la vez un sistema de informacion de gran utilidad para lograr la
ordenacién del territorio. Es el componente central de todo sistema de administracion de
tierras, un sistema dindmico dada la relacion entre el hombre y la tierra. Desde hace
algunos afos, se cuenta con herramientas tecnologicas que pueden potenciar la gestion
catastral, a la vez permite que los actores involucrados en este proceso puedan interactuar
entre si, por lo que las nuevas tendencias se inclinan a establecer Sistemas de Informacion

Catastrales, con una vision de conformar Infraestructuras de Datos Espaciales (IDE).

En Ecuador, historicamente se ha vinculado el catastro con el cobro de tributos. Ademas,
las decisiones tomadas en tiempos pasados, no han contribuido en el avance del proceso
catastral especialmente rural, y ha dejado secuelas negativas en este campo en varios

sectores del pais.

Actualmente no existen normativas que estandaricen el manejo y actualizacion catastral.
En términos generales, la accion de depuracién de los catastros es buena y loable. Si el

Municipio en referencia o cualquier otro requiere hacer obras y prestar servicios destinados



finalmente a atender de manera adecuada a quienes residen y laboran en las areas urbanas
objeto de sus atenciones, es obvio que debe conocer cuantas personas e inmuebles residen

y existen en esas jurisdicciones.

Y para ello, como también es obvio, es fundamental mantener actualizados los catastros
porque de otro modo no es posible planificar apropiadamente y en consecuencia hacer lo

que corresponde.

El sistema de avallos y catastros estd organizado por los siguientes principios de

administracion municipales:

La autonomia juridica guiara las acciones de cada municipalidad, en procura de orientar el
desarrollo fisico y ambiental del municipio, de forma que permita elevar la calidad de vida
de sus habitantes y el derecho al disfrute de un ambiente sano, son los siguientes:

1.- Politica para la adecuada ocupacion del suelo.
2. Politica para la prestacion de los servicios publicos

3. Politica para la consolidacién y ampliacion de la infraestructura vial

Mediante estas principales guias el proceso de catastro se realiza por medio de los

siguientes pasos:

¢ Informacion por medio de fichas catastrales.
e Empadronamiento a través del sistema de codificacion zonal.

¢ Ingreso de la informacion a base de datos informatico a través de un software.

Mientras que para el avalto de las propiedades se requieren de factores que infieren en la

valorizacion del predio:



e Laextension fisica del terreno y su valor comercial
e Area de construccion.

e Tipos de acabados.

e Vida util actual.

e Localizacion estratégica (residencial o comercial).

e Servicios basicos (agua, energia eléctrica, teléfono, alcantarillado, vias de

comunicacion).
e Seguridad.

e Servicios de apoyo (planteles educativos, servicios de salud, servicios de

alimentacion, mercados, comisariatos, entre otros).

e Cercania a lugares de recreacion.

A partir de estos criterios o factores se realiza un anélisis socio econdémico para
implementar un estandar de valor de acuerdo a la activada realizada en la poblacion hecho
que implica el concepto de plusvalia, distinguiendo en la ciudad diferentes estratos
referentes al estandar:

e Residencial,
e Comercial y

e Marginal.

Cada una de estas zonificaciones tiene una jerarquizacion que son determinadas a partir de

las siguientes caracteristicas:

e Frecuencia (considerando la densidad de edificacion)

e Generacion de flujo (potencialidad de la inversion de capital)
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¢ Influencia de localizacion (establecimiento de interes)

Ademaés de disponer factores cuantitativos de valorizacion para el costo individual del
predio en la ciudad.

Infraestructura basica 50% (0,5)
Infraestructura complementaria 30% (0,3)
Servicios urbano municipal 10% (0,1)
Condiciones de funcionamiento urbano 10% (0,1)

En la actualidad la metodologia del proceso de avallios y catastros es en base a la
COOTAD, proceso que se lo realizé en afios anteriores por la DINAC (antes del 2001),
establecido por el régimen municipal bajo reglamento la disposicion de realizar la
actualizacion cada 5 afios, a nivel nacional avallos y catastros tiene como primordial
objetivo realizar esta disposicion, para lo cual es primordial la elaboracion de un manual de

procedimientos, circunstancia que hoy en dia no lo posee.

En una prospeccion futura el crecimiento poblacional, el aumento de las edificaciones, la
cobertura de los principales servicios, ademas el uso del suelo y los proyectos de desarrollo
urbanisticos que las municipalidades requieren para el cumplimiento del buen vivir en la
ciudadania, obliga a establecer procedimientos y guias metodologias en cuanto al registro
de los predios urbanos como caracteristica cuantitativa para la ejecucion de dichos planes,
indicadores que son la bases para las politicas de desarrollo en la ciudad, informacién con

la cual se puede elaborar la figura uno:
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Adecuada ejecucion de la
planificacion estratégica de las Fluctuaciones de precios de mercado
Equidad en el pago de titulos de municipalidades  para  los de bienes inmuebles y adecuado uso
P ~ del suelo.
crédito de impuestos municipales siguientes anos
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Establecer procedimientos de actualizacion de la informacion del registro
municipal de los predios urbanos.

Crecimiento de los  indices Cumplimiento de disposiciones
Alcance en la cobertura de los del COOTAD 'y proyectos de
servicios basicos.

nacional desarrollo urbanistico.

demograficos y econdmicos a nivel

Figural  Arbol de problemas

Elaboracion: Los autores



1.5 DEFINICION DEL PROBLEMA

Para estimular el desarrollo sustentable a nivel nacional las municipalidades se encuentran
obligadas a realizar la actualizacion de informacion catastral, debido al crecimiento de los
principales indicadores de poblacion, que incide en la cobertura de los servicios para el
desarrollo local, ademés de proyectos adjuntos vinculados con la poblacion y la
necesidades de la ciudad, regidas a las nuevas disposiciones nacionales, hecho que infiere
en disefiar procedimientos que permitan realizar tal propdsito de actualizacion con mejores
niveles de eficiencia y eficacia, permitiendo lograr especificamente beneficios en la
distribucion de impuestos con mayor caracter equitativo, ademas de inducir a elaborar
mayores pardmetros para una adecuada ejecucion en la planificacion estratégica en las
administraciones seccionales, también permite ajustar valores de mercado en bienes raices
y la debida utilizacion de los espacios urbanos cumpliendo con disposiciones municipales,
especialmente con aspectos sociales, ambientales, educativos, economicos y de servicios
publicos. Determinando asi la necesidad de “ausencia de procedimientos para actualizar de

catastros que permitan definir el correcto uso de los espacios y predios urbanos”.
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1.6 TEMA

MANUAL DE PROCESOS Y PROCEDIMIENTOS PARA LA ACTUALIZACION
CATASTRAL DE PROPIEDADES URBANAS.

1.7 JUSTIFICACION

Institucionalmente es justificable, puesto que beneficia directamente a los Departamentos
de Avalltos y Catastro de las diferentes municipalidades, permitiendo organizar y
direccionar de manera clara el proceso de actualizacion y mantenimiento del catastro
municipal, hecho que permitird obtener un resultado Optimo y eficaz en cuanto a la
informacidon que sirve de base para la evaluacion de un predios urbanos, ya que la
informacidn que se deriva de este procedimiento permite originar medidas de desarrollo
social en servicios como, agua, energia eléctrica, alcantarillado utilizacion del suelo,
circunstancia que permite una mejor calidad en las condiciones de vida de los habitantes
del cantdn a través de la elaboracion del plan de reordenamiento territorial definido por el

gobierno seccional de cada ciudad.

Juridicamente se complementa la justificacion del proyecto ya que se aplica una norma
legal (COOTAD) de acuerdo a paradigmas estatales, cumpliendo con el marco legal
vigente, esto provee a los municipios una organizacion administrativo de la cual deriva el
cuidado de los bienes inmobiliarios nacionales sin perder informacion por la cronologia del
tiempo, beneficiando al ciudadano de informacién fidedigna en cuanto equidad y
valorizacion de un bien inmobiliario, debido a la cuantificacion de un activo para su uso

comercial ejerciendo el uso de dominio y propiedad.

Socialmente se provee de informacidn que permite ejercer acciones correctivas en cuanto a
servicios disponibles, areas de desarrollo por medio de planes integrales, ya que cada
lotizacion describe su estado actual en aspectos de infraestructura, disposicion de servicios,

vias, geografia y uso del suelo, datos que regularizan los recursos existentes para el
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desarrollo de cada seccion identificada, con la implementacién de nuevos proyectos,
sociales, productivos, lo que afecta a escalas econdmicas, ofreciendo soluciones, tanto en
plazas de empleo, fuentes de ingresos, mejoramiento de infraestructura y formacion

educativa.

Finalmente una actualizacion de datos permite identificar los inconvenientes en cuanto a la
informacidn, mejora los recursos econdémicos ya que pueden ser distribuidos de manera
efectiva y real, permite la utilizacion de nuevas tecnologias, al igual de nuevas tendencias

técnicas permitiendo mayor precision y menor confusién en los procedimientos.

1.8 OBJETIVOS

1.8.1 OBJETIVO GENERAL

Realizar un manual de procesos y procedimientos para la actualizacion catastral de

propiedades urbanas.

1.8.2 OBJETIVOS ESPECIFICOS

1.8.2.1 Diagnosticar el sistema y registro catastral municipal para determinar problemas,
oportunidades y necesidades existentes.

1.8.2.2 Definir los procedimientos, técnicas e instrumentos adecuados para la recoleccion

de datos prediales urbanos.

1.8.2.3 Puntualizar la sistematica operativa para la actualizacion del registro de predios

urbanos, representando las principales caracteristicas del Desarrollo Sustentable.
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1.8.2.4 Describir el sistema de informacion necesario para operar datos exactos que

permitan valorar predios urbanos de manera técnica y econémica.

1.8.2.5 Estructurar la metodologia pertinente de clasificacion sectorial para categorizar

segun criterios de servicio, morfologia equipamiento y caracteristicas urbanas.
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CAPITULO II

2 MARCO TEORICO

2.1 EL CATASTRO

“Es inventario o censo debidamente actualizado y clasificado, de los bienes
inmuebles pertenecientes al Estado y a los particulares, con el objeto de lograr su
correcta identificacion fisica, juridica, econdémica y fiscal” (JORELO, 2010, pag.
35).

“El catastro, es una actividad de valoracién de los inmuebles, debe determinar la
potencialidad econémica de los mismos, segun los derechos que las regulaciones
urbanisticas conceden a cada finca o parcela” (GUIMET, 2013, pag. 23).

“Es un registro administrativo dependiente de Ministerio de hacienda en el que se
inscriben los bienes inmuebles rasticos, urbanos y de caracteristicas especiales tal
y como se definen en esta ley” (MORENO, 2007, pég. 12)

En el Ecuador la acepcion comun y corriente que se da al catastro, tanto de
predios urbanos como rurales, es de un registro que generalmente comprende: los
nombres de los propietarios, los nombres y ubicacion de los predios, el monto del
avalio imponible y el impuesto correspondiente. Claro estd que para el

establecimiento del avalto de las propiedades, las municipalidades cuentan con un
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personal de evaluadores, que son los encargados de fijar el valor de los predios, previa una
inspeccion ocular de éstos.

Pocos Municipios elaboran sus catastros en base de trabajos topograficos, agro-
econdmicos, geopoliticos o juridicos, completos que son los elementos indispensables para
establecer avallos e impuestos cefiidos a la realidad.

Existen tres principales pautas para la realizacion de un catastro:

e |evantamiento de informacion catastral.

e Codificacion de ubicacion y georeferenciacion de predios.

e Almacenamiento y valorizacion de la informacion.

2.1.1 Levantamiento de la Informacién

Realizado por medio de entrevistas personales con personal capacitado para recolectar
informacion referente al predio, caracteristicas, construccion, servicios, dimensiones, uso

del suelo y datos informativos sobre el propietario.

Finalmente esta informacion se incluye en el desarrollo de una ficha catastral, que resume
y sintetiza la informacion recolectada para su posterior analisis predial, el proceso es
similar en areas urbanas como rurales, de donde se identifican también las necesidades
existentes en una ubicacion zonal, la siguiente figura muestra la informacion mas relevante

del catastro:
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EL ATRIBUTO MAS FRECUENTE

Toe

TIPO DE PROPIETARIO

1”'/ ios hay \1

JURIDICOS NATURALES
Asociados a ainbulos Ammr a atribulos
DE ACCESIBILIDAD NATURALES
Dislancia a casco urban Valor potencial del suedo,
Distancia a vias, Presencia de agua.
Calidad de vias, Pandients.
DE INTENCIONALIDAD DE INTENCIONALIDAD
URBANA AGRICOLA
con uso principalmente con uso principalmente
HABITACIONAL AGROPECUARIO
s@ dirigen a exphear s& dingen a explicar
ELEVADOS PRECIOS DE BAJOS PRECIOS
LATIERRA DE LA TIERRA

Figura 2 Atributos del levantamiento de la informacion catastral
Fuente:(BUITRAGO, 2007, pag. 32).

Elaboracion: Los autores

2.1.2 Codificacion de Ubicacion y Posicionamiento de Predios.

Los mapas catastrales y la informacion contenida en los registros son indispensables para
el éxito de cualquier reforma que implique una nueva distribucion de los recursos
territoriales o la colonizacion, para ello un analisis demogréafico, social econémico
permitird codificar las zonas del territorio con mayor organizacién segun la composicion
de las areas urbanas y rurales. Hay que tomar en cuenta el siguiente principio al utilizar los
mapas:

“Los tres parametros que van a dar mas informacion sobre la calidad de un mapa de suelos
son:
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Los objetivos del mapa
La escala de representacion

La densidad de observaciones” (USON, 2010, pag. 53).

Para ello es necesario realizar actividades previas como deslinde y levantamiento

topogréafico de sectores o areas de estudio.

Figura 3 Deslinde y levantamiento topografico

Fuente: http://proyectosespecificos.blogspot.com/

Elaboracioén: Los autores.

Toda esta informacién se sintetiza en el procedimiento de cartografia elaborando un plano
0 mapa de ubicacidn territorial ademas de un sistema alfanumérico para la codificacion.
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NUDO VIAL AV. CORDOBA. ESCALA 1:1000 NUDO VIAL AV. DEL LIBERTADOR. ESCALA 1:1000

Figura 4 Croquis a escala
Fuente: http://4.bp.blogspot.com/_sq8n32hHcjw/Sm7-9yUCwWI/AAAAAAAAATA/COuwissplwa/s
1600/Panel%2BDN%2B04a.JPG.

Elaboracién: Los autores.
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2.1.3 Almacenamiento y Valorizacion de la Informacion.

Para los cual es necesario sistemas informaticos que permitan la presentacion de datos de
los predios de manera cualitativa, cuantitativa y graficas, tanto de la informacién de fichas,

caracteristicas ubicacion y finalmente la grafica de zonificacion catastral, la figura cinco,

muestra tal procedimiento:
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Figura 5 Esquema de un sistema informatico catastral

Fuente Captura de pantalla

Elaboracion: Los autores.
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2.2 MANUAL

“El manual debe indicar que las clasificaciones y experiencia necesarias para que los
especialistas puedan participar en el disefio de items, asi como el proceso de capacitacion.
El disefio de items debe estar normalizado a través de un conjunto de especificaciones y un
formato contenidos en un manual de disefio de los items que proporcione claramente toda
la descripcion para que los grupos de especialistas puedan realizar sus disefios”, (LOPEZ,
2006, pag. 23).

El disefio de un manual debe servir no solo como documento de apoyo, Sino como un

material de respaldo para atender dudas en el proceso de un hecho.

Ademas de mantener un formato con especificaciones, tablas, graficos, de las personas
involucradas asi como los aspectos que deben ser evaluados disposiciones que permitan la

consecucion de un objetivo en especifico.

Visualizando de manera practica los ejemplos en los procedimientos a realizarse, cada uno
de estos aspectos debe ser estandarizado de tal manera que describa de forma cuantitativa y

cualitativa el entorno de las actividades que se pretenden realizar.

221 PAUTAS PARA LA ELABORACION DE UN MANUAL DE
ACTUALIZACION CATASTRAL

El catastro es el componente central de todo sistema de administracion de tierras, un

sistema dinamico dada la relacion entre el hombre y la tierra.

Desde hace algunos afios, se cuenta con herramientas tecnologicas que pueden potenciar la
gestion catastral, a la vez que permitir que los actores involucrados en este proceso puedan

interactuar entre si, por lo que las nuevas tendencias se inclinan a establecer Sistemas de
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Informacion Catastral, con una vision de conformar Infraestructuras de Datos Espaciales
(IDE).

En Ecuador, histéricamente se ha vinculado el catastro con el cobro de tributos. Ademas,
las decisiones tomadas en tiempos pasados, no han contribuido en el avance del proceso
catastral especialmente rural, y ha dejado secuelas negativas en este campo en varios
sectores del pais. Actualmente no existen normativas que estandaricen el manejo y

actualizacion catastral, pero se puede sustentar los siguientes datos:

e Capacitacion a técnicos locales en la creacion e implementacion de Sistemas de

Informacién Catastral

e Aplicacion de los conocimientos adquiridos mediante la puesta en marcha de un

proyecto piloto a nivel local

e Establecimiento de un sistema de informacion catastral para la parroquia

seleccionada para el estudio.

2.2.1.1 Formacion del Catastro

Es el proceso por medio del cual se obtiene la informacidn correspondiente a los predios de
una unidad organica catastral o parte de ella, teniendo como base sus aspectos fisico,
juridico, fiscal y econdmico, con el fin de lograr los objetivos generales del Catastro.

La informacion catastral se debe consignar en documentos cartogréaficos, fichas prediales
con sus respectivos planos que permitan la mensura del area, la elaboracion del plano
urbano del municipio y de las cartas catastrales con su respectiva clasificacion de tierras y

Su uso.

La formacion del catastro implica lo siguiente:
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Elaboracion y firma del convenio respectivo donde se define responsabilidades,

costos, plazos entre el o los ejecutantes y beneficiarios.

Deslinde municipal, perimetro urbano del canton y parroquias. Identificacion de

cada uno de los predios.

Ubicacion y numeracién del predio dentro de la carta catastral municipal.

Diligenciamiento de la ficha predial, la cual constituye el acta de identificacion

predial, debidamente fechada y firmada por el funcionario catastral

Determinacion de las zonas homogéneas fisicas y estudio del mercado inmobiliario
para determinar el valor de los terrenos, edificaciones, cultivos, maquinaria, y

equipos forestales.

Liquidacion del avaluo catastral en cada predio.

Plano del predio con indicacion de sus colindantes.

Elaboracion de documentos graficos, estadisticas, lista de propietarios o

poseedores.

Resolucién que ordena la inscripcion de los predios que han sido formados, con

indicacion de su vigencia
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2.2.1.2 Levantamiento Catastral

Es la verificacion de los elementos fisicos y juridicos del predio, mediante la practica de la
inspeccion catastral para identificar su ubicacién, linderos, extension, mejoras en general y

precisar el Derecho de Propiedad o Posesion.

El Catastro como un Proceso Técnico que se encarga de ubicar en forma exacta a todos y cada
uno de los predios de una determinada region, necesita realizar la captura de datos del predio y
de sus respectivos propietarios o0 poseedores, directamente en campo, o sea en el mismo lugar
de ubicacion de los predios, con lo cual se obtiene la informacién real con respecto a linderos,

uso, area, forma, entre otras.

Al trabajo de campo que se encarga de la captura de datos de los predios y sus propietarios se
le asignan diversas denominaciones en nuestro modelo catastral se lo determina como
CATASTRO FiSICO, levantamiento catastral.

Es una de las fases mas importantes de la Formacién Catastral. Este estudio de investigacion
permite entrar en contacto directo con los elementos primarios del predio (perimetro, vértices y
superficie), permitiendo en funcién del método de investigacién utilizado, conocer informacién
sobre las demas caracteristicas del lote de terreno y de su entorno fisico. El levantamiento
catastral se encarga también de obtener datos sobre la inscripcion del predio, su superficie
aproximada, su origen, colindancias, simultineamente con los datos del propietario o poseedor
(JORELO, 2010, pag. 19)

El Levantamiento Catastral se desarrolla en una porcién geografica que haya sido

declarada como zona de intervencidn catastral.

A través del Levantamiento Catastral se conoce la real tenencia de la tierra, con todo y sus
diferencias, incongruencias, pretensiones y problemas. El levantamiento catastral se apoya
en otras disciplinas y técnicas, tales como la Fotogrametria, la Geodésica, la Topografia y
la Geomatica, entre otras; de lo que se deduce que el objetivo es alcanzar una alta precision

en la ubicacion de los predios.
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2.2.1.3 Actualizacion Catastral

“Una vez que la estructura del Catastro esté claramente definida comienza la estructuracion
de sus fases a partir del levantamiento y organizacion de los datos alfanuméricos y
cartograficos. Pero, como fue apuntado, en el momento de la "apertura de las puertas" de la
institucion, las bases comienzan a deteriorarse por algun tipo de desactualizacidn y por ese

motivo es fundamental que estén previstos los procedimientos de actualizacion.

Considerando el modelo tipico latinoamericano fisico-econdmico-juridico las
desactualizaciones SOR producidas por diferentes motivos, entre los cuales se pueden

destacar:

Cambio en la forma geométrica de las parcelas por subdivisiones y anexiones.

Cambio en la forma geométrica de las parcelas por los llamados "fendmenos naturales”

(terremotos, deslizamientos, aluviones, etc.)

Cambios en la titularidad de los derechos sobre las parcelas,

Cambios en las caracteristicas de las mejoras existentes en la parcela (construcciones,

cultivos, etc.)

Cambio de valor.

Paralelamente a la desactualizacion se produce un deterioro de la imagen institucional
debido a que esta normalmente no puede acompafiar a los avances tecnoldgicos, las nuevas
estrategias de administracion, el entrenamiento del personal. Revertir este proceso exige

decisiones profundas que normalmente llevan a la restructuracion del sistema catastral.
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Para que un Catastro sea util dentro de la administracion territorial y fiscal de una
jurisdiccion, todos sus procesos deben ser considerados. No tiene la menor utilidad crear
un catastro de gran modernidad o que busque incorporar todos los datos considerados
utiles en la etapa de disefio del mismo, si no existe prevision realista de mantener las bases
actualizadas. Surge aqui una premisa basica: la informacién catastral util es aquella que

proviene de datos confiables, es decir de aquellos que se pueden mantener actualizados.

Normalmente la decision de actualizar el catastro deriva de la necesidad de incrementar la
recaudacion proveniente del impuesto predial y como se sabe que éste persigue fines
mucho més ambiciosos, lo importante no es el detonante del proceso de actualizacién, sino
que éste realmente ocurra. Lo que si es fundamental para la jurisdiccion, para los técnicos
del Catastro, para la administracion y, en definitiva, para la sociedad, es tener claro que

variables se van a actualizar y cuando y cémo se va a proceder.

En los paises latinoamericanos las decisiones de actualizacion catastral son tomadas
normalmente al inicio del periodo de cada nueva administracion. Es probable, inclusive,
que el periodo estipulado en la mayoria de las leyes catastrales de la region en 5 afios, haya
sido inspirado en la idea de efectuar "actualizaciones ciclicas que no impacten
politicamente al nuevo administrador puesto que la sociedad las ve como sindnimo de

incremento de impuestos” (ERBA, 2007, pag. 18).

La Entrevista a Propietarios o Poseedores puede realizarse simultaneamente con las otras

dos subfases, y todo esta en funcién del tiempo de la persona que informa.

No se recomienda un orden de ejecucion de estas subfases, ya que también estd en funcién
de la persona que atiende al Investigador Catastral, por lo tanto el técnico queda en libertad

de proceder como mas comodo se sienta el informante.

En la Entrevista, el Tecnico Catastral obtendra la mayor cantidad de informacion referente
al predio y al propietario. Esta entrevista debe realizarse predio por predio, para lo cual
debera programarse y difundirse el trabajo de campo.

28



Posterior o simultdneamente a la entrevista, el técnico solicitard al titular catastral el

permiso respectivo para realizar la inspeccién ocular del predio rural y observar el uso

actual del suelo, semoviente, construcciones, maquinaria y equipos, plantaciones y/o

cultivos, linderos y sus vértices. Esta labor requiere mucha experiencia en la foto-

interpretacion, puesto que en la realidad no son puntos definidos de la manera mas

deseable: interseccion de cercas, postes, rios, arboles u otros.

Los linderos y vértices observados deben ser ploteados o delineados sobre foto aérea u otro

material cartogréafico proporcionado. La inspeccidn ocular consiste en recorrer el predio y

sus limites con su propietario y se recomienda hacerlo con los colindantes para evitar

conflictos. Inmediatamente se procedera al posicionamiento de los vertices del predio, con

ayuda de material cartografico o equipo especializado y preciso.

2.3

Para la elaboracion del inventario se ha iniciado de cartografia y ortofotos digitales facilitadas
por un la oficina especializada, esta informacion se encuentra ordenada en cuadriculas de 1 km
x 1km y georeferenciadas en coordenadas UTM. Las CUTM (Coordenadas Universal
Transversa de Mercator) se han subdividido en 4 subcuadrados de 0.25 km? denominadas A, B,
C, D, codificadas de oeste a este y de norte a sur. Al existir la cartografia digital en formato
dgn a escala 1/500, 6ptima para este tipo de inventarios por ser lo suficientemente grande para
mostrar la inmediaciones o vecindario y lo suficientemente pequefia para la localizacion
individual de los ejemplares, se plotearon planos de todas las zonas objeto de estudio a escalas

variables en funcion de la superficie de la zona y la densidad (CALAZA, 2004, pag. 34)

CARTOGRAFIA

La cartografia existente explica que el mapa es la expresién de los conocimientos geograficos

de una época y es el elemento la descripcidn cientifica de la Tierra, es la base de la geografia.

El mapa o la carta es de excepcional importancia cientifica desde su iniciacion, por ello es un
tema de investigacion. El objeto de la cartografia consiste en reunir, analizar y procesar la
informacion en las diversas regiones de la Tierra y representar éstas graficamente a una escala
reducida, cuidando que todos los elementos y detalles sean claramente visibles, facilitando la

lectura e interpretacion de los aspectos graficados (CAIRE, 2012, pag. 28).
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Las tareas en cartografia son amplias y numerosas, para su estudio y aplicacion se
considera que, dentro de la cartografia basica se encuentran las tareas primarias que se

inscriben a continuacion:

Eleccién de la escala y proyeccion cartografica mediante el anélisis y objetivos de cada
mapa.

e Transformaciones y obtencion de escalas.

e Representacion grafica de los hechos y fendmenos geogréaficos, con el empleo de

signos y simbolos.

e Construccion de la gradicula del mapa.

e Representacion de la informacidén marginal de la carta

e Obtencion del control terrestre con la precision en funcion de la escala adoptada en

la proyeccidn cartogréfica elegida.

2.4 DISPOSICIONES LEGALES

241 DEL CODIGO ORGANICO DE ORGANIZACION TERRITORIAL
AUTONOMIA Y DESCENTRALIZACION (COOTAD)

De los 6rganos regulares y sus potestades:

COOTAD N° 303; “Articulo 7.- Facultad normativa.- Para el pleno ejercicio de sus

competencias y de las facultades que de manera concurrente podran asumir, se reconoce a los
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consejos regionales y provinciales, concejos metropolitanos y principales. La capacidad para
dictar normas de caracter general, a través de ordenanzas, acuerdos y resoluciones, aplicables
dentro de su circunscripcion territorial. El ejercicio de esta facultad se circunscribira al ambito
territorial y a las competencias de cada nivel de gobierno, y observara lo previsto en la
Constitucién y la Ley” (AME, 2011, pag. 120)

COOTAD N° 303 Articulo 57:

Concejo municipal le corresponde:

e El gjercicio de la facultad normativa en las materias de competencia del gobierno
autonomo descentralizado municipal, mediante la expedicion de ordenanzas

cantonales, acuerdos y resoluciones;

¢ Regular, mediante ordenanza, la aplicacion de tributos previstos en la ley a su favor;

e Crear, modificar, exonerar o extinguir tasas, contribuciones especiales por los

servicios que presta y obras que ejecute (AME, 2011, pag. 67).

De la introduccion a ordenamiento municipal:

COOTAD N° 303 Articulo 466 plan de ordenamiento territorial debera contemplar estudios
parciales para la conservaciéon y ordenamiento de ciudades o zonas de ciudad de gran valor
artistico e histdrico, proteccion del paisaje urbano, de proteccion ambiental y agricola,
econémica, ejes viales y estudio y evaluacion de riesgos de desastres. Con el fin de garantizar
la soberania alimentaria, no se podra urbanizar el suelo que tenga una clara vocacion
agropecuaria, salvo que se exista una autorizacion expresa del organismo nacional de tierras
(AME, 2011, pag. 119)
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Sobre la lotizacién:

COOTAD N° 303 Articulo 481 por excedentes o diferencias se entenderan todas aquéllas
superficies de terreno que excedan del area original que conste en el respectivo titulo y que se
determinen al efectuar una medicion municipal por cualquier causa o que resulten como
diferencia entre una medicion anterior y la Gltima practicada, bien sea por errores de calculo o
de medidas. Estos excedentes o diferencias se adjudicaran al propietario del lote que ha sido

mal medido cobrandole el precio de mercado (AME, 2011, pag. 134).

Sobre la actualizacion del catastro:

COOTAD N° 303, Articulo 494 Las municipalidades y distritos metropolitanos mantendran
actualizados en forma permanente, los catastros de predios urbanos y rurales. Los bienes
inmuebles constaran en el catastro con el valor de la propiedad actualizado, en los términos

establecidos en este Cadigo.

N° 303, Articulo 496 Las municipalidades y distritos metropolitanos realizaran, en forma
obligatoria, actualizaciones generales de catastros y de la valoracion de la propiedad urbana y
rural cada bienio. A este efecto, la direccién financiera o quien haga sus veces notificara por la

prensa a los propietarios, haciéndoles conocer la realizacion del avalto.

N° 303, Articulo. 504.- Banda Impositiva: Al valor de la propiedad urbana se aplicard un

porcentaje entre 0.25 o/o0 y 5 0/00.

Registro oficial N° 303, Articulo. 507.- Impuesto a los inmuebles no edificados: Se establece
un recargo anual del 2 o/oo que se cobrard sobre el valor, que gravara a los inmuebles no
edificados.

Registro oficial N° 303, Articulo 517.- Banda impositiva: Al valor de la propiedad rural se

aplicara un valor entre el 0.25 o/0o y 3 o/00. (AME, 2011, pag. 234)



CAPITULO III

3 METODOLOGIA

La metodologia utilizada para la elaboracion de la investigacion se fundamenté en
el conocimiento cientifico, para lo cual se identific6 primero aspectos
relacionados con el area de estudio, la poblacion y los métodos, técnicas,

instrumentos utilizados para trabajo de campo.

3.1 UBICACION

El area de alcance geogréafico identificado para la elaboracion pertinente y practica
de los proceso de actualizacion fueron la zona norte del territorio ecuatoriano,
baséndose en los alcances de los autores con respecto del tema para realizar la

presente investigacion.

Ubicacion:  Zona Norte del territorio ecuatoriano.

Clima: tiene dos zonas de tipo subtropical; la primera célida y seca,

conocida como el Valle del Chota y las calidas, humadas y frias.

Poblacién:  Municipios de la zona norte
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Cantones: Ibarra, San Miguel de Urcuqui, Pimampiro, Otavalo, Cotacachi, Antonio
Ante, Tulcéan, Espejo, Mira, Bolivar, Huaca y San Gabriel.

A continuacion se presenta la ubicacion geografica de la zona norte en la figura seis:

R L T TR Y

Figura 6 Ubicacién y posicionamiento geogréafico
Fuente: Instituto Geogréfico Militar http://www.igm.gob.ec/cms/files/cartabase/enie/

ENIEILhtm, 2012
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3.2 POBLACION DE ESTUDIO

La poblacion de estudio identificada para la investigacion se relaciona con los municipios
de la zona norte del pais, debido a que la incidencia del estudio implica a los
Departamentos de Avaluaos y Catastros de cada uno de ellos en sus funciones de promover

la actualizacion de predios urbanos, en la tabla tres se muestra la poblacion de estudio:

Tabla 3 Namero de empleados de los departamentos de los Municipios zona norte

MUNICIPIOS DEPARTAMENTO DE EMPLEADOS DEL

AVALUOY CATASTROS DEPARTAMENTO
Cotacachi Si existe 4
Ibarra Si existe 32
Otavalo Si existe 13
Urcuqui Si existe 5
Pimampiro Si existe 2
Antonio Ante Si existe 4
Espejo Si existe 4
San Gabriel Si existe 4
Huaca Si existe 3
Tulcan Si existe 9
Mira Si existe 2
Bolivar Si existe 3
TOTAL 85

Fuente: Solicitud de informacion a los diferentes Municipios, 2012

Elaboracion: Los autores

3.3 METODOS DE INVESTIGACION

La metodologia central es el conocimiento cientifico que se utilizara en el proceso de todo
de la investigacion ya que identificard un problema, recolectara informacion tanto subjetiva
como medible, para analizar e interpretarla, sustentando una posible solucién y verificar su
efectividad con la realidad en el que fendmeno se desenvuelve. Proceso en el cual se aplic

el método deductivo e inductivo:
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1. El método deductivo, que permitié elaborar el marco tedrico pertinente, ya que la
informacion general existente la presentaremos de manera especifica para alcanzar el
objetivo del trabajo de investigacion, ademas se utilizd para el andlisis de informacion

recolectada en conclusiones e informacion especifica para la investigacion.

2. El método Inductivo, mediante el cual permitié el disefio del manual, a través de
informacidon especifica recolectada sobre el proceso de catastro urbano para implementar

un procedimiento general y adecuado para los Municipios de la Provincia.

3.4 HERRAMIENTAS

Las herramientas que se utilizd para la presente investigacion fueron las siguientes:

1. Observacion directa; técnica que permitié establecer caracteristicas especificas,

mediante el registro de informacion.

2. Entrevista, estd técnica fue presentada de manera formal, estructurada con un
formato de preguntas abiertas para que la informacion sea lo mas homogénea posible,
aplicada a los Jefes Departamentales de Avallos y Catastros de los Gobiernos Autonomos

Descentralizados de Ibarra y Antonio Ante.

3. Encuestas, aplicadas a los Departamentos de Avaltos y Catastros de los Municipios
de las provincias de la Zona Norte del pais, que mediante un cuestionario formal con

preguntas cerradas.

5. Bibliografia, que se empled bajo el fundamento de informacion oficial, como libros,

documentos oficiales, e internet.
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3.5

351

3.5.2

MATERIALES Y EQUIPOS

Equipos

Cémara fotografica, para identificar el cumplimiento de la aplicacion de las
encuestas en los diferentes Municipios de las provincias de la Zona Norte del pais.

Computador, con software de calculo Excel y gréaficos de pastel de Smart Draw

para una alta definicion.

Grabadora digital, como respaldo auditivo en la aplicacion de las entrevistas a las

autoridades competentes sobre la actualizacion del registro de propiedades urbanas.

Impresora, para la presentacion del informe de grado y documentos pertinentes al

desarrollo de la investigacion.

Vehiculo, para el traslado y acceso a los municipios que proporcionaron la

informacion pertinente.

Materiales

Cuestionarios

Copias

Impresiones

Empastados
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Tabla 4 Matriz de operacién de variables

OBJETIVO

VARIABLE

INDICADOR

FUENTE

TECNICA

DEFINIR LA ESTRUCTURA DE CONOCIMIENTOS EN
RELACION A LA ACTUALIZACION DEL REGISTRO DE
PREDIOS URBANOS.

CONOCIMIENTOS

NIVEL DE CONOCIMIENTO

PROCEDIMIENTOS

DOCUMENTACION

CAPACITACION

FUENTE PRIMARIA:
MUNICIPIOS DEPARTAMENTO
DE AVALUOS Y CATASTROS
COTACACHI

IBARRA

OTAVALO

URCUQUI

PIMAMPIRO

ANTONIO ANTE

ESPEJO

SAN GABRIEL

HUACA

TULCAN

MIRA

BOLIVAR

ENCUESTA Y ENTREVISTA

IDENTIFICAR LOS RECURSOS NECESARIOS PARA EL
DISENO DE LOS PROCESOS DE ACTUALIZACION DE LOS
PREDIOS URBANOS.

RECURSOS

ECONOMICOS

HUMANOS

TECNOLOGICO

PROCESOS

FUENTE PRIMARIA:
MUNICIPIOS DEPARTAMENTO
DE AVALUOS Y CATASTROS
COTACACHI

IBARRA

OTAVALO

URCUQUI

PIMAMPIRO

ANTONIO ANTE

ESPEJO

SAN GABRIEL

HUACA

TULCAN

MIRA

BOLIVAR

ENCUESTA Y ENTREVISTA

ANALIZAR EL COMPORTAMIENTO Y RESPONSABILIDAD
QUE INVOLUCRA EL SISTEMA DE ACTUALIZACION DE
PREDIOS URBANOS.

INSTITUCIONES

PROTOCOLOS

ASOCIATIVIDAD

SISTEMAS

DISPOSICIONES LEGALES

FUENTE PRIMARIA:
MUNICIPIOS DEPARTAMENTO
DE AVALUOS Y CATASTROS
COTACACHI

IBARRA

OTAVALO

URCUQUI

PIMAMPIRO

ANTONIO ANTE

ESPEJO

SAN GABRIEL

HUACA

BOLIVAR

ENCUESTAY ENTREVISTA

Fuente: Variables criterio del investigador y revision bibliografica, 2013

Elaboracion por: los autores




3.6 PROCESO DE LA INVESTIGACION

En la siguiente figura se muestra el procedimiento de la investigacion:

Planteamiento del
problema central

(Diagnostico inicial)

h

Elaboracion del Marco

Bibliografia

tedrico

h 4

Recoleccion y andlisis de
la informacion

Poblacion Departamento de
catastros y avallos de los

Municipios

Disefio del manual de
actualizacion de
procesos catastrales

Figura 7

Elaboracion por: los autores

L

Flujo de la investigacion

Lincografia

Encuesta

Fuente
Secundams

Observacion

Graficos

Entrevista L{ﬁ
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3.7 ANALISIS Y DISCUSION DE RESULTADOS

3.7.1 Encuestas a Departamentos de Avaluos y Catastros de los Municipios zona

norte

Aplicadas en el mes de agosto del 2012 a los empleados que conforman la direccién de

avallos y catastros de los municipios de la zona norte del pais.

1. Conoce usted que es catastro municipal y qué proposito tiene su realizacion

Figura 8 Conocimiento de un catastro

Fuente: encuesta 2012

Tabla 5 Tabulacién conocimiento catastral

VALOR
RESPUESTA FRECUENCIA RELATIVO
Mucho 63 0,74
Poco 22 0,26
Nada - -
TOTAL 85 1,00

Fuente: encuesta 2012




Andlisis:

La mayoria de los Municipios tienen conocimiento sobre el catastro y que propdsito tiene,
ubicando un 77% de los empleados que trabajan en los diferentes Departamentos; mantiene
su conocimiento en mayor intensidad y un 23% que conocen algo sobre su existencia, lo
que indica que hace falta reforzar los conocimiento en medida que se tenga presente la

actividad que realizan en sus funciones.

La realidad del manejo de predios urbanos en los Municipios, tiene tendencias a
conocimientos caducos, esto puede evidenciarse en las Gltimas modificaciones del Estado
con respecto de la utilizacion del suelo a través de nuevas disposiciones del COOTAD vy el

Plan Territorial Urbano.

Instrumentos necesarios en la actualidad, después de una década de informacion de predios
devaluada por el tiempo y que conceptualmente no representa la ideologia de un catastro
en términos adecuados de equidad. Al interior de la Instituciones Municipales el manejo
del término es difundido en condiciones generales como cultura general pero es importante
incentivar los elementos que conforman el registro de propiedades urbanas y sus entornos

para obtener mayor compromiso en el recurso humano.
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2. ¢Existe en la Institucion un respaldo documental que describa el procedimiento de

actualizacion en los registros municipales para los predios urbanos?

Figura 9 Empleados que saben de actualizacién

Fuente: encuesta 2012

Tabla 6 Tabulacién proceso de actualizacion

RESPUESTA FRECUENCIA RI\E/I’_A\AI\_'I(?I\R/O
Si 67 0,78
No 18 0,22
TOTAL 85 1,00

Fuente: encuesta 2012

Andlisis:

El 83 % de los empleados municipales saben del proceso y existencia de actualizacion de
predios pero en la mayoria son conocimientos con respaldos disgregados y no
especificados, simplemente con las disposiciones generales, mientras que 17% de los
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restantes empleados no cuenta con tal aspecto, utilizando bases de catastros sin afios de

actualizacion.

Para aprovechar la trayectoria y experiencia adquirida en cada uno de los Departamentos
de los diferentes Municipios es necesario integrar confianza y comunicacion como primer
canal de difusién de los procesos y procedimientos que se utilicen expandiendo el

conocimiento para convertirlo en acciones practicas.

Ademés de sostener un documento de respaldo es necesario inducir al personal sobre
nuevas concepciones y aplicaciones para obtener resultados en poco tiempo, como también

informacidn apegada al marco real de los predios en una ubicacion geogréfica.

Las actividades de actualizacion no solo en términos de informacion sino también de
procesos y recursos necesarios para cumplir la disposicién de actualizacion en un periodo
de dos afios, resultado que requiere de un adecuado sistema de actualizacion concreto y

practico.
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3. ¢Con qué recursos dispone el Municipio para la realizacion del proceso de actualizacion
de los predios urbanos?

Figura 10 Importancia de recursos para la actualizacion

Fuente: encuesta 2012

Tabla 7 Tabulacidn recursos para la actualizacion

RESPUESTA FRECUENCIA g
Tecnologicos 26 0,31
Humanos 24 0,28
Materiales 17 0,20
Econdmicos 17 0,20
Otros 1 0,01
TOTAL 85 1,00

Fuente: encuesta 2012
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Andlisis:

Todos los recursos son necesarios para implementar una actualizacion de predios urbanos,
pero en principal instancia la tecnologia es necesaria, para mejor desempefio y precision en
compafiia del talento humano calificado en la mayoria de los Municipios; finalmente los
recursos econoémicos y materiales son de facil accesibilidad por el desempefio del

presupuesto con que cuenta las municipalidades descentralizadas.

Adicionalmente el factor tecnoldgico, dentro de la actualizacion de los registro de
propiedades urbanas es una caracteristica principal en el manejo de resultados de la
informacidn, especificamente en la ubicacion de un predio, para ello las Tecnologias de
Informacion y Comunicacion (TIC) son fundamentales principalmente en el mapeo

satelital difundido en varias plataformas de acceso.

El factor humano también tiene un nivel de incidencia en el proceso por lo tanto hay que
cuidar e invertir en el constante desarrollo en la institucion, hecho que proveera en el
futuro mayores beneficios profesionales con menos contratiempos en las funciones

designadas en el departamento de cada uno de los Municipios.
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4. ;Cada qué tiempo recibe capacitacion para la actualizacion de conocimientos?

Figura 11 Frecuencia de capacitacion

Fuente: encuesta 2012

Tabla 8 Tabulacién capacitacion

RESPUESTA FRECUENCIA iy
Mas de 1 afio 28 0,32
Al afio 24 0,28
Otros 14 0,17
Seis Meses 14 0,17
Tres Meses 5 0,06
TOTAL 85 1,00

Fuente: encuesta 2012
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Analisis:
La capacitacion entre los empleados de los Municipios en cuanto a temas relacionados con

el catastro urbano y su actualizacién es frecuente, implicando una ventaja para el mejor

desempefio de actividades en los distintos Departamentos.

Las oportunidades de actualizacion en conocimientos tienen hoy vigencia gracias a las
politicas gubernamentales, ademas es necesario aprovechar estas ventajas para también
preparar personas para el futuro de los proceso de actualizacion de acuerdo a las
necesidades en cada ubicacidn geografica para ello especializarse es la opcion mas idénea,
programando acceso a maestrias, postgrados y estudios superiores actos para esta clase de

necesidades.

La planificacion educativa que es aceptada por las autoridades pertinentes para mejora de
los servicios publicos en las instituciones del Estado y que debe ser considerada en el Plan

Operativo Anual de cada uno de los diferentes Municipios.

47



5. ¢ Tiene usted un protocolo de trabajo para realizar sus actividades laborables?

Figura 12 Empleo de protocolos de trabajos

Fuente: encuesta 2012

Tabla 9 Tabulacion protocolos de trabajo

RESPUESTA FRECUENCIA e
si 59 0,69
No 26 031
TOTAL 85 1,00

Fuente: encuesta 2012

Analisis:

Para la realizacion de las actividades en los respectivos Departamentos municipales con
respecto del tema de actualizacién, se utiliza en su mayoria protocolos de campo que
especificamente son guias de trabajo de campo bajo estandares y utilizacién de todos los

recursos en el proceso.
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La mejor caracteristica de un protocolo es el detalle de cada accion principalmente técnica
u operativa, pero poder establecer un completo orden y coherencia a cada una de las guias
de trabajo es primordial, disefiar protocolos también para los procesos administrativos y

adjuntos al proceso de registro en los predios .

El lenguaje que se utiliza en cada uno de estas guias debe contener reglas sencillas y sobre
todo de contenido claro para mejor comprension de las operaciones que se pretendan

realizar en las instituciones autorizadas al registro de propiedades.
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6. ¢ Que sistemas se utiliza para procedimiento de actualizacion?

Figura 13 Sistemas de actualizacion
Fuente: encuesta 2012
Tabla 10 Tabulacién sistemas de actualizacion
VALOR
RESPUESTA FRECUENCIA RELATIVO

Sistema Informatico 67 0,78
Sistema Manual 18 0,22

No existe - -
TOTAL 85 1,00

Andlisis:

La base del proceso de actualizacion catastral es un sistema informatico que se
complementa con un sistema manual; entre los principales software se encuentra el de
Informacion geografica (SIG), base de datos alfanumérica SIM (Sistema Integrado
Municipal), sistema de avaltos y catastros (CABILDO), actualizacion e ingreso de registro
catastrales SIGMD y paquetes con AUTOCAD para informacidn grafica.
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Todo este conjunto de software debe contener una restriccion muy consiente en las
instituciones, debido al rapido paso del tiempo y los sistemas informéticos se vuelven

obsoletos en periodos muy cortos causando una reingenieria con mayores costos.

Situacidon que puedes ser superada evaluando las caracteristicas de los sistemas que se
adquieren mediante una unidad especialidad en equipos tecnoldgicos y que se utiliza en
varias instituciones publicas para una correcta decision de adquisicion de equipos de esta

linea.

Ademas de identificar parametros que permitan una adecuada sistematizacién de datos
informaticos a través de tecnologias recurrentes a cambios minimos en periodos cortos,

con adaptaciones a cambios futuros principalmente versiones en software.
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7. ¢Cuél es el marco juridico que debe regirse para los procesos de actualizacion de los
predios urbanos?

Figura 14 Importancia de bases legales

Fuente: encuesta 2012

Tabla 11 Tabulacion conocimientos legales
VALOR
RESPUESTA FRECUENCIA RELATIVO
Disposiciones
Municipales 48 0,56

Disposiciones

Estatales 37 0.44

Ninguna - -

TOTAL 85 1,00

Fuente: encuesta 2012

Andlisis:

La principal base son los reglamentos internos y disposiciones municipales las que rigen
los direccionamiento especificos del proceso en cuestién, bajo la supervision y

disposiciones legales superiores de Estado que se rigen a politicas u objetivos de
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planificacién nacional, la base legal del Estado para tal propdsito es la COOTAD, mientras
que de orden seccional se tiene las ordenanzas emitidas por los Municipios, peticiones de

los Consejos Municipales y la Asociacion de Municipales del Ecuador (AME).

La base juridica actualmente reconfigurada es susceptible a cambios posteriores segun las
visiones y necesidades sociales que se presenten, motivo por el cual toda Institucién
Municipal, debe aportar con modificaciones que prevean la realidad local de cada
geografia en términos que la COOTAD faculta mediante ordenanzas municipales, con
respecto del proceso de actualizacion, anticipdndose a futuros cambios en los marcos

legales generales.
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8. ¢Qué organismos elaboran el procedimiento de actualizacion de predios urbanos, en el

Municipio?

5
£ _
= [ ENTIDAD PUBLICA
o B EL PROPIO MUNICIPIO
(4
@]
(=
Figura 15 Organismos participantes
Fuente: encuesta 2012
Tabla 12 Tabulacién organismos que participan
VALOR
RESPUESTA FRECUENCIA RELATIVO
Entidad Publica 2 0,02
Municipio 83 0,98
Ninguna - -
TOTAL 85 1,00
Fuente: encuesta 2012
Anélisis:

Los Municipios por medio de su descentralizacion son los que toman la direccién en el

proceso de actualizacion de predios urbanos, a través de su Departamentos y Jefaturas

relacionadas, también en casos especiales el asesoramiento de La Direccion General de

Avaluos y Catastros como entidad publica.
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3.7.2 Entrevistas

Realizadas en el mes de agosto al director de avaltos y catastros del IMI, como también al

Director de avaluos y catastros del Municipio de Antonio Ante.

MUNICIPIO DE IBARRA

Ingeniero Omar Lopez (Director del Departamento de Avaltos y Catastros)

1. ;Qué es un catastro municipal y qué proposito tiene su realizacién?

La ley faculta a las municipalidades el ejercicio de la administracion y registro de catastros

urbanos y rurales bajo el articulo 139 de la COOTAD

Basicamente el registro sirve para el pago de los impuestos prediales urbano rural ademas

del catastro de construcciones y mejoras.

El catastro mobiliario es un registro administrativo.

2. ¢Cual es el procedimiento para la actualizacion de los registros municipales de los

predios urbanos?

Se aplica las fichas de diferentes aspectos en urbano y rural, mientras que en la rural se
especifica clase de suelos las dimensiones y areas que determina la valoracion, en la rural
la metodologia es distinta se basa en el uso de en proporciones homogéneas, bajo el
lineamiento de uso de propiedad para actividades comerciales, turisticas y de actividades
productivas.
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Utilizando los barridos constantes de informacion del catastro, a través de una base de
actualizacién, se determina los sectores de actualizacién donde los compafieros de
investigacion realizan identificacion de construcciones y si la propiedad estd o no

modificada.

3. ¢Con qué recursos se debe contar para la realizacion del proceso de actualizacion de los

predios urbanos por parte de un Municipio?

Se necesita recurso humano capacitado, el proceso de actualizacion catastral, equipos

como las camaras fotograficas

4. ;Queé tipo de profesional humano se incluye en este proceso?

Se necesita recurso humano capacitado

5. ¢Describa el mecanismo de trabajo para el personal que realiza esta actividad?

En propiedades de porciones grandes para expropiacién se dispone de un GPS de
precision, se utiliza otro tipo de tratamiento que incluye el tipo de utilizacion catastral.
Ademas de un GPS navegador para la actualizacion de los predios, con una trabajo ciclico

constante entre febrero y marzo.

6. ¢Cual es el tipo de tecnologia que se debe incluir en el procedimiento de actualizacion?

Todos los funcionarios deben estar preparados en el conocimiento del sistema CAD en
graficas y dibujos a través de una base de visualizacion del municipio sistema COBID,
ademés de conocimiento en instrumentos de medicion flexometros, cintas métricas y los
navegadores visuales, a través de una imagen del 2010, identificando los sectores que se

pretenden intervenir, se organiza grupos, identificando la parte grafica personal
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7. ¢Bajo qué marco juridico debe regirse los procesos de actualizacién de los predios?

Tiene base en La ley de castro Municipal Art 139, (hoy COOTAD)

8. ¢ Qué organismos o entidades intervienen en la actualizacién de predios urbanos?

Por ser un Gobierno seccional descentralizado se realiza mediante el llustre Municipio de

Ibarra a través de la direccion de avallos y catastros de la Institucion
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MUNICIPIO DE ANTONIO ANTE

Arquitecto Patricio Jacome (Director del Departamento de Planificacion)

1. ;Qué es un catastro municipal y qué proposito tiene su realizacién?

Es una base de datos donde se encuentra el historial del predio en que ha intervenido el
ciudadano con las mejoras que ha hecho, entonces es una ficha donde se identifica el

predio.

El propdsito del catastro es la actualizacion del registro del impuesto predial, la ley
establece que los Gobiernos municipales tienen esa potestad de acuerdo al cédigo organico

de la construccion.

2. ¢Cual es el procedimiento para la actualizacion de los registros municipales de los

predios urbanos?

Primero se hace un barrido de informacion debido a que el catastro tiene varios filtros y
fuentes de informacion por parte de la asociacion de municipalidades que son
proporcionados en colaboracion del ministerio de finanzas utilizando esos recursos para

destinar obras en la ejecucion del presupuesto.

3. ¢Con qué recursos se debe contar para la realizacion del proceso de actualizacion de los

predios urbanos por parte de un Municipio?

El primer item se debe contar con una partida presupuestaria en base a la cantidad de
predios, obligado por ley la actualizacién de datos cada dos afios.
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4. ¢ Qué tipo de profesional humano que se incluye en este proceso?

La utilizacion de consultorias como apoyo de recurso humano, mediante concurso de
mérito y oposicion cumpliendo las disposiciones como experiencia en el campo, mediante
investigadores de campo que por lo general son chicos que recolecta la informacién por la

limitacion de personal en este campo.

5. ¢Describa el mecanismo de trabajo para el personal que realiza esta actividad?

El mecanismo es:

e Tomar fotografia del predio

e Llenar la ficha con datos generales, nombre del propietario, donde esta ubicado.

e Establecer volumétricamente las dimensiones 0 mejoras del predio, area que tipo de

construccion (un piso dos piso), que materiales tiene.

¢ Ingresando al sistema informatico donde se calcula el valor de esa propiedad.

e Luego se ingresa todos los célculos respectivos la informacion al sistema de

catastro.

e Disefiando un plano grafico de cada predio en manzanas y planos manzaneros como

se encuentren ubicados.
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6. ¢Cual es el tipo de tecnologia que se debe incluir en el procedimiento de actualizacion?

Especialmente en dimensiones, areas y diferentes calculos se utiliza para realizar en la

ortofoto, basdndose en el principio que en escala menor, menor error.

En los actuales momentos estamos trabajando con una base de (1:2.000), pero para futuras
investigaciones, se establecio un convenio con el MAGAP, que brinda esta tecnologia de la

ortografia con escala de (1:5.000).

Pudiendo definir esta no es la tecnologia adecuada pero sirve como base para realizar el
trabajo (adecuada 1:100).

7. ¢Bajo qué marco juridico debe regirse los procesos de actualizacion de los predios?

Con relacion al codigo organico de organizacion territorial autonomo y descentralizacion

(COOTAD), que dispone la actualizacion de datos competencia municipal

8. ¢Cuales son los organismos o entidades que intervienen en la actualizacién de

predios urbanos?

Solo el Municipio con el equipo técnico, con consultorias y con funcionario municipales,
comunicando socialmente que se realizard el trabajo de actualizacion, para mayor
colaboracion, identificando a las personas debidamente que van a realizar tal actividad bajo
la identidad de un carnet, organizando grupos de trabajo, a parte de una convocatoria para

que las propietarios se acerquen a dicha actualizacion.

Una vez analizada la informacion respectiva sobre el las encuestas y las entrevistas se

procede a establecer un analisis FODA en la siguiente tabla:
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3.8 ANALISIS FODA

Tabla 13 FODA (fortaleza, oportunidades, debilidades y amenazas)
FACTORES FORTALEZAS DEBILIDADES
INTERNOS

FACTORES
EXTERNOS

F1. Nivel alto de conocimientos sobre la
actualizacion.

D1. La socializacion de sobre los principios basicos
de un catastro en el personal no tienen un 100%
difusion.

F2. Se cuenta con todos los recursos necesarios en
las Municipalidades

D2. Disposiciones en cartografia y cartas ortograficas
no son adecuadas.

F3. Existe experiencia y organizacion en el
proceso de actualizacién

D3 Falta personal de campo en algunas
municipalidades.

F4 Las Municipalidades, rigen sus disposiciones
para cumplimientos de actualizacion y registro
predial.

D4. Desorden especifico de jerarquias y
comunicacion de disposiciones, leyes, reglamentos y
ordenanzas.

OPORTUNIDADES

ESTRATEGIAS FO

ESTRATEGIAS DO

01 Adaptar un proceso de actualizacién con
eventualidades o problemas en solucion con
resultados éptimos.

F301 Implementar principios y valores basicos
con respecto de la actualizacién de previos
urbanos para las Municipalidades.

D104 Difundir internamente los procesos de
actualizacién con mayor eficiencia y eficacia.

AMENAZAS

ESTRATEGIAS FA

ESTRATEGIAS DA

02 Incorporar la guia externa de consultores, con un
régimen de legalidad y necesidad.

F102. Disefiar procedimientos del manejo de
recurso interno y externo para la actualizacion de
registros.

D202 Determinar el proceso tecnolégico mas
adecuado para las Municipalidades.

03. Disponer de mejoras en perfiles de funcionarios y
oportunidades de desarrollo educativo.

F203. Disefiar el proceso de las operaciones,
perfiles y mejoras del recurso humano.

D303. Justificar la ampliacién del recurso humano,
su capacitacion y acreditacion constante.

O4. Facultades de modernizacion y autonomia a
través de la COOTAD.

F404. Sintetizar el marco juridico necesario en
relacion a los aspectos basicos y necearias en

D40. Fundamentar las leyes y disposiciones
prioritarias y basicas para el e manejo de
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general de las Municipalidades

actualizacion en los Municipios.

Al Rendiciones de cuentas nacionales sin
lineamientos claros por parte de la ciudadania.

AL1F1. Disefiar politicas de difusion en la difusion
del proceso de actualizacion.

D1ALl. Elaborar una base de datos sobre el
comportamiento y procedimiento al contacto con la
ciudadania.

A2 Presupuesto para desarrollo de las Jefaturas
disminuidos.

A2F2. Implementar valores de dinamismo y
desarrollo institucional sobre los recursos de las
municipalidades

D2A2. Implementar politicas de desarrollo

tecnoldgico para mayor precision de la actualizacion.

AMENAZAS

ESTRATEGIAS FA

ESTRATEGIAS DA

A3 Minimizacién en cobertura de planes y objetivos
seccionales relacion con la realidad actual del registro
de previos

A3F4. Instituir mayor prontitud en el proceso de
actualizacion con la realidad de los gobiernos
seccionales.

D3A3. Establecer un ciclo temporal de la
actualizacion de predios con dptimos resultados.

A4. Disposiciones gubernamentales discordes con los
lineamientos u objetivos sociales sin una
estandarizacion.

A4F3. Organizar las necesidades prioritarias para
disponer reglamentaciones municipales acordes.

D4A4. Establecer politicas sociales como base para
la organizacion de disposiciones macro y micro con
competencia legal pertinente.

Elaboracion Los autores
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3.9 CONCLUSIONES

Después de haber realizado la investigacion de campo, analizado e interpretado la
informacién suministrada de las diferentes municipalidades de las Provincias la Zona

Norte del pais, se puede concluir lo siguiente:

e Las direcciones seccionales incluyen sus procedimientos a norma especifica en
cada uno de sus territorios, con problemas en la adquisicion de tecnologia en

algunos cantones y recursos principalmente humano.

e La principal orientacion generales el Cddigo de Organizacion Territorial
Autonomia y Descentralizacion (COOTAD), necesario para la actualizacion de los
predios urbano que involucre todas la dificultades como base de solucion de
problemas a corto y largo plazo como esquema general sin inducir u intervenir en la
autonomia de sus direcciones sino mas bien, orientar las posibles variables que

deben analizarse en la actualizacién con mejores resultados.

e Es necesario determinar las condiciones tecnoldgicas basicas para establecer un
buen procedimiento y proceso de actualizacion, cada institucion trabaja segun sus

disposiciones pero tiene algo en comdn en cuanto a los principales equipos.

e Las funciones y habilidades del recurso humano estan regulados, pero no
formalizados en las instituciones para un mejor conocimiento de induccion,
capacitacion y desarrollo del talento humano en la actualizacion de predios

urbanos.

e Desarrollar un manual de procesos y procedimiento de actualizacién del registro de
predios urbanos, que implemente principios, valores, procedimientos, estrategias,
recursos basicos, para la adecuacién de cada uno de las necesidades de los

Municipios de la Provincia de Imbabura.
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CAPITULO IV

4 MANUAL DE PROCESOS Y PROCEDIMIENTOS
PARA LA ACTUALIZACION CATASTRAL DE
PROPIEDADES URBANAS

4.1 PRESENTACION

En el Ecuador el sector de la construccion y la vivienda es el motor de desarrollo
en la economia local con expectativas de gran alcance, aspecto que tambien
incluye responsabilidades complementarias para las condiciones de vida en la
poblacion, fruto de planificaciones zonales realizadas por los gobiernos locales en
cumplimiento del Buen Vivir del Estado Ecuatoriano. El tema del registro de
propiedades urbanas en tiempos actuales tiene modificaciones principalmente
juridicas constitucionales, parte de estos cambios se justifica en el modelo social
del Gobierno Central, con principios de la equidad y redistribucion de los recursos
naturales; creandose asi el Cddigo Organico de Organizacion Territorial,
Autonomia y Descentralizacion (COOTAD).

Contexto legislativo que en sintesis permite a regiones, gobiernos y entidades
locales, desarrollar actividades en relacion de las necesidades de cada una de las
ubicaciones geogréaficas con supervision general dentro de las principales areas,
culturales, territoriales, étnicos y en todos aquellos factores que se relacionen con
la participacion local en la sociedad con figura de liderazgo, agregando a este

conjunto de disposiciones el Plan de Ordenamiento Territorial de Municipalidades
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que establece el uso del suelo; preceptos que forman una estructura orientada también al
manejo de predios urbanos con mayor informacion actualizada y con mejor detalle para la
toma de decisiones en la formacion de politicas internas con respecto de un colectivo y su

bienestar.

Realidad que obliga a organismos seccionales a disefiar o dinamizar los procesos y
procedimientos de actualizacién en sus distintos departamentos municipales, pero que en
ocasiones, sus bases eran dependientes del proceso que disefiaba en afios anteriores la
Direccion Nacional de Avaltos y Catastro (DINAC), causando que todo detalle especifico
para distintas municipalidades fuera asumido por quienes realizaban de manera empirica,
aplicando el propdsito de la actualizacion sin sustentos documentales técnicos que

permitan organizar y proveer las situaciones diferentes de cada ubicacion geografica.

Motivo que induce a la elaboracion de un manual que permita fortalecer el procedimiento
de actualizacion en los predios urbanos de las distintas municipalidades y sus comunes
necesidades. Los interesados en esta materia encontraran una guia concreta para realizar el
reconocimiento predial, en términos de trabajo de campo y oficina para los procesos y
procedimientos de actualizacion del catastro. Material didactico que es resultado de una
investigacion y recopilacion de datos de primera mano en las municipalidades de la

provincia de Imbabura, ademas del apoyo bibliografico existente sobre el tema.

4.2 INTRODUCCION

La realizacion del manual tiene caracteristicas en el proceso de actualizacion de predios
urbanos necesarios; para cualquier organismo que desea sostener organizacion y buenos

resultados en el cumplimiento de sus funciones.

El documento inicia con las respectivas potestades juridicas que facultan la actualizacion

como herramienta necesaria en cada organismo publico seccional y su desarrollo territorial.
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Las nociones béasicas son expuestas para una mejor comprension del proceso de
actualizacién de los predios urbanos, relacionando lenguajes técnicos y caracteristicas

especificas de un catastro.

Para adentrarse profundamente en la actualizacion en términos de los recursos humanos,

materiales tecnoldgicos y acciones necesarias para su ejecucion.

Ademas de observaciones complementarias, que determinan un contexto que implica
instrucciones en casos y condiciones especificas que necesitan un procedimiento adicional

para el propdsito de actualizacion.

4.3 OBJETIVOS

4.3.1 General

Fortalecer el procedimiento practico en la actualizacion de los registros de predios urbanos

para los organismos competentes de esta area.

4.3.2 Especificos

4.3.2.1 Determinar las facultades juridicas y alcances pertinentes del proceso de

actualizacion de la informacion de predios urbanos.

4.3.2.2 Conocer las principales concepciones relacionadas al tema de actualizacion y

difusién en el organismo encargado de la ejecucion.

4.3.2.3 Disefnar el proceso de actualizacion para la realizacion practica de cualquier

gobierno seccional publico competente.
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4.3.2.4 Prever situaciones adversas en el proceso de actualizacion para confrontarlas con

instrucciones eficientes.

4.4 MARCO JURIDICO

Dentro de la estructura constitucional, el desarrollo, que es parte fundamental de una

colectividad se encuentra estipulado en las siguientes condiciones:

Art. 278.- Para la consecucion del Buen Vivir, a las personas a las colectividades, y sus
diversas formas organizativas les corresponde: Participar en todas las fases y espacios de
gestion publica y de planificacion del desarrollo nacional y local, y en la ejecucion y el
control del cumplimiento de los planes de desarrollo en todos sus niveles;
(CONSTITUCION, 2008, pag. 31).

Donde la propiedad es clave para el registro de predios urbanos y reconociendo su valor en

los siguientes condiciones dentro de la constitucion:

Art. 321.- El estado garantiza el derecho a la propiedad en sus formas, publica, privada
comunitaria, estatal, asociativa, cooperativa, mixta y que debera cumplir su funcién social
y ambiental, (CONSTITUCION, 2008, pag. 146).

Facultando a los gobiernos locales los municipios a regular sus procesos segun sus propias
competencias, gestion concedida por el Cdodigo Organico de Organizacion, Autonomia y

Descentralizacion a través de los siguientes articulos:

Art. 7.- Facultad normativa.- Para el pleno ejercicio de sus competencias y de las
facultades que de manera concurrente podran asumir, se reconoce a los consejos regionales

y provinciales, concejos metropolitanos y principales. La capacidad para dictar normas de
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caracter general, a través de ordenanzas, acuerdos y resoluciones, aplicables dentro de su
circunscripcion territorial, (COOTAD, 2010, pag. 7).

La potestad de autonomia y regulacion también incluye la gestion de utilizacién y manejo

de suelos:

Art. 466.- Corresponde exclusivamente a los gobiernos municipales y metropolitanos el
control sobre el uso del suelo y ocupacion del suelo en el territorio del canton, por lo cual
los planes y politicas de ordenamiento territorial de este nivel se racionalizaran las
intervenciones en el territorio de todos los gobiernos autonomos descentralizados,
(COOTAD, 2010, pég. 7).

Obligando a todo gobierno local al nivel del pais a mantener la informacién de predios en

constante actualizacion:

Art. 494.- La municipalidades y distritos metropolitanos mantendran actualizados en forma

permanente, los catastros de predios urbanos y rurales, (COOTAD, 2010, pag. 90).

Art. 496.- Las municipalidades y distritos metropolitanos realizaran, en forma obligatoria,
actualizaciones generales de catastros y de la valoracion de la propiedad urbana y rural
cada bienio. A este efecto, la direccion financiera o quien haga sus veces notificara por la
prensa a los propietarios, haciéndoles conocer la realizacion del avalto, (COOTAD, 2010,

péag. 90).

El proceso de actualizacion permitira recaudar tributos de manera equitativa, proposito que

se encuentra enmarcado en el siguiente articulo:

Art. 497.- Una vez realizada la actualizacion de los avallos, seran revisado el monto de los

impuestos prediales urbano y rural que registraran para el bienio, la revision la hara el
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consejo, observando los principios basicos de igualdad, proporcionalidad, progresividad y
generalidad que sustentaran el sistema tributario nacional, (COOTAD, 2010, pag. 90).

Particularidades que implican un proceso por la conformacion de un Departamento de
Avallos y Catastros quien definird de manera concreta cualquier mecanismo profesional
para realizar el proceso de actualizacion, convirtiéndose este documento en un respaldo

para agilizar este sumario.

4.5 NOCIONES BASICAS

4.5.1 Proceso General de Registro de Propiedades

El reconocimiento de predios de conformidad con los avances de tipo legal, politico-
administrativo y tecnoldgico tiene utilidad como proceso administrativo, ya que es
necesario definir el proceso historico de un bien inmueble, en cuanto a ubicacion, mejoras
de construccion y expansion, datos que se registran mediante un proceso denominado
catastro, realizado generalmente por un organismo autorizado (municipalidades) con
facultad legal sobre los bienes privados y puablicos de una regién, con el proposito de
establecer parametros de cuantificacion en la valoracion del bien para diferentes fines
sociales entre los méas importantes la recaudacion de impuesto por uso de suelo de manera
real y ecuanime entre la poblacion, en la siguiente figura se muestra el proceso

mencionado:

rfip

PREDIOS

Figura 16 Registro de predios
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Existiendo dos clases de predios que definen también dos clases de catastros, el de predios

urbanos y rurales, diferenciados en el proceso por el uso de suelo, en la siguiente figura se

muestra el proceso de actualizacion:

4.5.2 Flujo del Proceso Actual del Registro de Predios Urbanos

Figura 17 Registro de predios urbanos

Elaboracion: Los autores

JNIGIO ) DATOSDE |
FIN ) ENTRADA |
- SALIDA |
PROCESO
BASE DE
DATOS
DOCUMENTO
~ MICROFILM
—
DECISION
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La conformacién de un catastro inicia con el levantamiento de la informacion alertando a
la poblacién sobre las actividades para conseguir la cooperacion incondicional de los
propietarios. El personal de campo recolecta la informacion por medio de visitas
programadas en equipos mediante los registros e identificacion resaltando los datos
personales, sociales y econdmicos (propietarios), las caracteristicas fisicas del predio y
mediciones topograficas por profesionales si es necesario.

Disefiando una ficha del registro inicial con los datos incorporados, codificando
alfanuméricamente para la organizacion de esta informacion en el organismo competente
(municipalidades), ademés de ubicacion grupal en una base grafica, determinando su
posicion segun, uso, condiciones de servicios basicos y orientacion, estd grafica se
compone de una serie de datos complementarios como la base del Ministerio de Vivienda
gue tiene ya gran tiempo de creacion, graficas satelitales realizado por organismos

externos.

Para el manejo administrativo, la informacion se condensa en un sistema conformado por
un software principalmente relacionado con el manejo de datos ORACLE e hibridos con
paquetes Microsoft Excel, adjunto a este sistema el manejo de informacién gréafica con el
software AutoCad o similares, conformando una base de datos del catastro con
organizacion y especificaciones necesarias para determinar el pago del impuesto predial en
condiciones reales del propietario, quién obtiene una clave catastral por cada predio
adquirido, clave que facilita la informacion necesaria para generar el proceso de calculo del

tributo y recaudacion del mismo.

La experiencia es importante y fundamental en las instituciones que realizan el proceso de
registro para la practicidad de los resultados que por lo general estd conformado por
Departamento de Avallos y Catastros o de denominacion similar; anexo a estos
procedimientos en el dia de hoy la informacion debe estar integramente ligado al escenario
urbano en un periodo de dos afios por facultad juridica, proceso conocido por el nhombre

actualizacion y tiene en parte similitud con el proceso de registro de predios urbanos.
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4.6 ACTUALIZACION DE PREDIOS URBANOS

El proceso de actualizacién en la informacion en los predios urbanos tiene como objetivo
analizar las mejoras en las construcciones edificadas, deficiencias en el abastecimiento de
servicios basicos, ajustar los valores en los bienes inmuebles a tiempo presente y el ritmo
de crecimiento de la poblacién en las zonas urbanas. Para el disefio del proceso de
actualizacion es necesario establecer componentes o0 elementos que permitan obtener el

resultado de informacion real sobre predios urbanos; estos elementos son los siguientes:

e El factor humano

e Tecnologia

e Materiales

e Flujogramas de operacion

e Documentos

Cada elemento trasciende a un subproceso normativo que detalla las herramientas

necesarias para el fiel cumplimiento en el los resultados del proceso de actualizacion.

4.6.1 Factor Humano

4.6.1.1 Instituciones y Organismos

La identificacion del factor humano se relaciona con las personas involucradas en el
proceso de actualizacion de predios, para logar tal objetivo es necesario jerarquizar el
factor humano mediante la potestad y facultad; actividad que sefiala a instituciones y
organismo a los cuales les compete la realizacion de la actividad o su apoyo como 6rgano

regulador.
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La principales instituciones a las cuales se da la facultad de realizar dicho propdsito son los
gobiernos locales, representados por las distintas municipalidades de cada region, mediante
un organismo encargado dentro de sus funciones este proceso, representados por un Jefe de
Departamento de avallos y catastros, equipo técnico, equipo logistico y un equipo de

resultados, la siguiente figura muestra quienes estan involucrados en este proceso:

Figura 18 Instituciones y organismos involucrados

Elaboracién: Los autores

Ademas dentro de este grupo de involucrados pueden existir organizaciones de apoyo,
relacionadas con el campo de asesoria, entre ellos las siguientes organizaciones

convenientes al proceso:

e Universidades
e Consultoras certificadas de calidad

e Instituto Geogréfico Militar

Organismos capacitados para ejercer apoyo al proceso de actualizacion del registro de
propiedades urbanas, ademés de brindar conocimientos relacionados con levantamiento de

informacidn; usos de tecnologia y uso de imagenes graficas.
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4.6.1.2 Equipos de trabajo

La conformacion de equipos de trabajo tiene como objetivo organizar el proceso de
actualizacion, con profesionales ubicados en la relacion del equipo y conocimiento

adecuado. Esta estructura del equipo de trabajo tiene las siguientes caracteristicas:

e Jerarquias
e Funciones definidas
e Perfiles adecuados

e Numero adecuado segun la localizacion geografica

La siguiente es una guia grafica de una estructura del personal basado en la teoria de
disefio organizacional y la informacion de campo del presente estudio:

[

Figura 19 Organigrama funcional

Elaboracion: Los autores.
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4.6.1.3 Relacion y principios del area de avallos de catastros con el area de

planificacion en un Gobierno autonomo descentralizado.

La relacion entre estas dos areas se concentra en formalizar las siguientes acciones para el

desarrollo de la urbanizacion en una ciudad:

e Realizar estudios de valoracion del suelo de cada sector de la ciudad

e Realizar los estudios de valoracién de construcciones existentes de la ciudad.
e Actualizar el plano de la ciudad para incorporar los cambios generados

e Caodificar o recodificar cada area de la ciudad

e Levantamientos topogréaficos

4.6.1.4 Perfil Profesional

Para obtener resultados con repercusiones reales es necesario contar con recurso humano,
quienes deben tener un aval que certifique la practicidad y facultad de realizar el proceso
de actualizacion, para alcanzar este proposito es necesario elaborar perfiles profesionales

del recurso humano que realiza esta actividad.
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PERFIL PROFESIONAL

NIVEL JERARQUICO: JEFATURAS DE DIRECCION DE AVALUOS Y CATASTROS
NOMBRE DEL CARGO: JEFE

Objetivo: La direccion de catastro y avallos de bienes inmuebles es la dependencia del
responsable de administrar los impuestos al patrimonio, integrados por el impuesto Gnico sobre
herencias, legados y donaciones, le corresponde, asimismo, establecer y mantener el sistema de
valuacion uniforme y el registro fiscal de todos los bienes inmuebles del pais.

FUNCIONES:

Entre sus funciones estan las de planificar,
organizar, dirigir, coordinar, supervisar y
controlar al nivel superior, todas las
actividades que se llevan a cabo en la
Dependencia, revisar, aprobar e integrar los
planes operativos de trabajo presentados por
las unidades y departamentos a su cargo,
formular y proponer el proyecto de
presupuesto anual de la Direccién, Ademas de
manejar la informacion sobre los Inmuebles,
registrar y actualizacion.

INSTRUCCION:

Educacion superior Carrera Avallos y Catastros
Titulo de Pregrado, Ingenieria
Experiencia minima tres afios

HABILIDADES:

Trabajo en grupo.
Motivar a la gente.
Capacidad de analisis diagndstico.
Dominio bésico de informética.

CONOCIMIENTOS:

Direccion administrativa
Planificacion estratégica
Conocimiento avanzados en Autocad

Amplio conocimiento en GPS y Software
basicos, gréficos y cobit
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PERFIL PROFESIONAL

NIVEL JERARQUICO: EQUIPO TECNICO
NOMBRE DEL CARGO: JEFE TECNICO

Objetivo: Colaborar como en la tarea de tasacién y avallo de propiedades o bienes
inmuebles

FUNCIONES:

- INSTRUCCION:
Participar en los planes de desarrollo

econémico y social ya que con sus
conocimientos y conceptos se pueden

Educacion superior Carrera Avallos y
cuantificar los bienes de una manera

Catastros
sustentada y eficaz que permiten Titulo de pregrado, Ingenieria
proyecciones y es_pgaalmente toma de Experiencia minima tres afios
decisiones.
) ) ) ) HABILIDADES:
Determinar el precio de bienes inmuebles
urbanos y rurales, de bienes muebles, de )
maquinaria y equipo, de intangibles y Trabajo en grupo.

especiales para fines crediticios, fiscales,

Motivar a la gente.
administrativos, contables, enajenacion,

Sl : Capacidad de analisis y diagnostico.

expropiacion, amplentales ypara planes Dominio de basico de informética
de ordenamiento territorial. '

Asesorar, controlar y ejecutar todo tipo SOOI

de avaluos para entidades del Estado,
Financieras y particulares. Direccion administrativa

Planificacion estratégica
Realizar intervenciones sobre Conocimiento avanzados en Autocad
negociaciones y emitir conceptos técnicos

Amplio conocimiento en GPS y Software
sobre peritajes en avallos. béasicos, graficos y cobit
Asesorar y ejecutar estudios de tipo
Catastral sobre zonas homogéneas fisicas
y geoecondmicas.
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PERFIL PROFESIONAL

NIVEL JERARQUICO: EQUIPO TECNICO
NOMBRE DEL CARGO: TECNICO INFORMATICO

Objetivo: Establecer el sistema de informacion instrumentandolo con tecnologia de la
informacion e integracion de las bases de datos de los acervos documentales digitalizados.

INSTRUCCION:

Educacion superior Carrera Sistemas
Informéticos

Titulo de pregrado, Ingenieria
Experiencia minima tres afios

FUNCIONES:
Establecer la infraestructura informatica para R =S
la actualizacion de las bases e imagenes
digitalizadas. Trabajo en grupo.
Solucién de problemas
Implementar la infraestructura informatica Eficiencia y eficacia

para el intercambio de informacion con las
dependencias, entidades y los registros locales
de la propiedad de gobiernos estatales y
municipales para que la informacion sea

CONOCIMIENTOS:

confiable y veraz. Metodologia de desarrollo de sistemas.
Modelado y disefio de bases de datos.
Disefiar normas y procedimientos para la Disefio de sistemas de informacion.

integracion, actualizacion de las bases de
datos y de iméagenes digitalizadas, el
intercambio de informacion con las
dependencias, entidades y los registros locales
de la propiedad de gobiernos estatales y

municipales Conocimiento avanzados en Autocad

Digitalizacion de documentales y base de datos
de iméagenes digitalizadas.

Redes, oracle
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PERFIL PROFESIONAL

NIVEL JERARQUICO: EQUIPO LOGISTICO
NOMBRE DEL CARGO: JEFE LOGISTICO

Objetivo: Dirigir y coordinar el equipo humano para responder a la investigacion de campo
obteniendo informacién con la mayor precision.

INSTRUCCION:

Educacion superior Carrera Administracion de
empresas

Titulo de pregrado, Ingenieria
Experiencia minima tres afios

HABILIDADES:
FUNCIONES:

Trabajo en grupo.
Coordinar las aplicaciones tedricos del medio, Motivar a la gente.
la experiencia, la formacion de los
profesionales y los equipos de trabajo en para
la recoleccion de informacion.

Capacidad de investigacion.
Dominio de basico de informatica.

CONOCIMIENTOS:

Metodologia de investigacion de campo
Disefio de herramientas de investigacion
Disefio de recoleccion de informacion
Manejo de Recursos Humanos




PERFIL PROFESIONAL

NIVEL JERARQUICO:
NOMBRE DEL CARGO:

EQUIPO LOGISTICO
TECNICOS TOPOGRAFICOS

Objetivo: Elaborar los estudios para cuantificar y normar criterios para el uso y explotacion

predios.

FUNCIONES:

Determinar las coordenadas geograficas de
latitud, longitud y altitud para dar posicion
geografica a puntos importantes sobre la
superficie de los predios.

Representar e interpretar todo tipo de planos
necesarios dentro del campo de su ingenieria
en dos o tres dimensiones.

Realizar estudios comportamiento cualitativo
y cuantitativo de los principales
requerimientos de predios urbanos.

Interaccionar con otros grupos de trabajo en
el @mbito de su competencia.

INSTRUCCION:

Educacion superior Carrera topografia

Titulo de pregrado, tecnologia
Experiencia minima tres afios

HABILIDADES:

Trabajo en grupo.
Motivar a la gente.
Dominio de basico de informatica.
Cartografia
Calculo de volimenes
Replanteo de obras civiles
Demarcaciones de catastro
Disefio de planos topograficos
Calculos de libreta de campo
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PERFIL PROFESIONAL

NIVEL JERARQUICO:
NOMBRE DEL CARGO:

EQUIPO LOGISTICO
OPERADORES DE CAMPO

Objetivo: Asistir en el desarrollo de actividades, levantamiento de informacion de campos

requeridos por los mismos, a fin de la Institucién.

FUNCIONES:

Elabora la programacion de las salidas de
campo, segun solicitudes del equipo logistico.

Determina la logistica necesaria para las

salidas de campo.

Determina conjuntamente con los

investigadores qué materiales, equipos y
medios de transporte se requieren para

realizar la investigacion.

Guia en las zonas donde se va a realizar la

investigacion.

INSTRUCCION:

Educacion superior Carrera Avallos y catastros

Nivel de pregrado, Egresamiento
Experiencia minima un afio

HABILIDADES:

Trabajo en grupo.
Motivar a la gente.
Dominio de basico de informatica.
Cartografia
Calculo de volimenes
Replanteo de obras civiles
Demarcaciones de catastro
Disefios de planos topograficos
Calculos de libreta de campo
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PERFIL PROFESIONAL

NIVEL JERARQUICO: EQUIPO DE RESULTADOS
NOMBRE DEL CARGO: JEFE DE RESULTADOS

Objetivo: Desarrollar de la presentacién de resultados y documentacion pertinente.

INSTRUCCION:

FUNCIONES: Educacion superior Administracion empresas.

Titulo de posgrado: Ingenieria

Elabora la programacion de la presentacion Experiencia minima tres afios

de resultados.

HABILIDADES:
Redaccion de informes operativos sobre
registros de predios. Trabajo en grupo.
Motivar a la gente.
lustraciones gréficas sobre los predios. Organizacion
Redaccion
Evaluacion y analisis de resultados de Normas APA

investigacion y actualizacion de resultados
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PERFIL PROFESIONAL

NIVEL JERARQUICO: EQUIPO DE RESULTADOS
NOMBRE DEL CARGO: ASISTENTE DE RESULTADOS

Objetivo: Asistir en la presentacion de resultados y documentacién pertinente.

INSTRUCCION:

Titulo de posgrado: Ingenieria

FUNCIONES: Experiencia minima tres afios
HABILIDADES:
Asistir con la organizacion datos en informes

operativos sobre registros de predios. Trabajo en grupo.
Motivar a la gente.

Establecer pre andlisis de resultados de Organizacion

investigacion y actualizacion de predios. Redaccion
Normas APA

Educacion superior Administracion empresas.

84



4.6.2 Equipoy Tecnologia

La tecnologia adecuada para la realizacion del proceso de actualizacion de predios esta
relacionada con la utilizacion de sistemas de comunicacion, principalmente software y

hardware para el tratamiento de informacion numérica e ilustraciones graficas.

En lo que respecta a software es necesario utilizar los siguientes:

o Autocad
. COBIT
o GPS google

Este software se basa en el manejo de informacion gréfica, disefio, manipulacion y
modificacion de imagenes, principalmente AutoCad, sistema que manejan los técnicos

topogréficos para elaboracion de cartas.

Mientras que el sistema COBIT (version COBIT 5. A Business Framework for the
Governance and Management of Enterprise ITes, licencia comercial) un conjunto de
archivos digitales tanto texto como iméagenes para la organizacion y desempefio del sistema
de actualizacion de catastro, la persona asignada para el manejo de este programa es el

técnico informatico.

Ademas la base de informacion que necesita fundamentalmente en el proceso de
actualizacion es la ubicacion y descripcion geogréfica, tanto el equipo técnico como el de
logistica utilizan este software denominado GPS googlemaps; entre sus funciones basicas
esta la ubicacion geografica de una localizacion o predio, trasformacion y detalle de la
propiedad o sectores desconocidos. Cada uno de estos sistemas es compatible para
actualizaciones sin pasar de la obsolescencia informatica y de uso, en la siguiente figura se

muestra los distintos paquetes utilizados:
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Figura 20 Software Utiles en la actualizacion de predios urbanos

Fuentes: captura de pantallas de los distintos programas

Elaboracion: Los autores

La utilizacion de equipos en el proceso de trabajo de campo esta principalmente

relacionado con el equipo logistico para el levantamiento de informacion, entre los

principales para el uso se tiene los siguientes:

METRO LASER CARACTERISTICAS:

1. Pantalla de cristal liquido

2. Parada automatica

3. Permite medir y almacenar 3 medidas diferentes
4. Caélculo de la superficie y el volumen.

5. Sumay resta de la funcion: afiade o resta dos medidas.
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6. Correccion de errores:

Figura 21 Metro laser

CAMARAS DIGITALES CARACTERISTICAS:

1. Tipo de resolucién: Digital.

2. Tipo de pantalla: LCD.

3. Tamaiio de pantalla: 2.7".

4. Resolucion: 16.1 Mega pixeles
5. Tipo de lente: Carl Zeiss.

6. Zoom optico: 8x.

7. Zoom digital: 32x.

8. Funciones: Captura inteligente. Deteccion parpadeo Detector de rostro.

Detector de sonrisa. Escena inteligente. Reduccion de 0jos rojos.

9. Tipo de grabacion: Digital.
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Figura 22 Camara SONY

GPS CARACTERISTICAS:

1. Pantalla tactil
2. PDA multiuso
3. Receptor gps

4. Memoria ampliable, entrada USB

Figura 23 GPS Trimble

Elaboracién: Los autores
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Utiles para mediciones e informacion grafica del predio (figura 23), parar ello el equipo
logistico, los topdgrafos y las personas de operacién en campo; puesto que la evaluacion de
las propiedades en la actualizacion es complementario al sistema integrado de registro de

predios es necesario la utilizacion de estos quipos basicos.

4.6.3 Materiales

Para la realizacion de los materiales que permitiran desarrollar el trabajo de actualizacion

se encuentran los siguientes y los utiliza principalmente el equipo logistico:

e Boletin de informacion

e Ficha de registro

VOLANTE DE NOTIFICACION

Se comunica a los titulares o poseedores que partir del dia se dara inicio
a la actualizacion del distrito por tal circunstancia se le pide cordialmente el ingreso de
los encuestadores al predio y facilitar de manera mas acertada los datos pertinentes a
la actualizacion de datos sobre el predio urbano ocupado.

Para este efecto, debera presentarse los siguientes documentos durante la entrevista:
Cedula de ciudadania

Documentacion sobre el predio

La actualizacién catastral tiene la finalidad de regularizar el derecho de la propiedad,
por lo que se le solicita su participacion y colaboracion.

Todo tramite que se realice en la actualizacion es gratuito.

Gracias por su participacion

Figura 24 Notificacion de actualizacion de registros
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Ficha de recoleccion de datos vacia y llena

Fuente: Municipios.

Figura 25



4.6.4 Flujo del Proceso de Actualizacion de Predios Urbanos

Figura 26 Actualizacion de Predios

Elaboracion: Los autores
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4.6.5 Actividades Post Campo

Concluida la recopilacion de informacion tanto grafica como alfanumérica resultante de la

investigacion de campo, se proseguira con las siguientes actividades.

4.6.5.1 Digitacion de la ficha predial urbano y control de calidad

El proposito de esta actividad es transformar la informacion analdgica de las fichas
prediales urbanas de cada uno de los predios intervenidos en el campo a un formato digital,
para conformar la base de datos alfanumérica. Ademas, realizara el respectivo control de
calidad para comprobar que el 100% de la informacion ingresada al sistema, efectivamente

corresponde a la recopilada en las fichas prediales urbano.

Si el Ejecutor utiliza colectores de datos, para recopilar la informacion correspondiente a la
ficha predial urbano, migrara esta informacion a la base de datos alfanumerica y realizara

el respectivo control de calidad.

4.6.5.2 Digitalizacion de los predios delimitados en las ortofotos y control de calidad

A partir de las ortofotos u ortoimagenes utilizadas en el campo, se procedera, a traves de la
pantalla del computador, a identificar y conformar los limites prediales en los
correspondientes archivos digitales. Este proceso se realizard de tal forma que permita

estructurar la base de datos gréafica.

Ademas, el Ejecutor realizara el respectivo control de calidad para comprobar que el 100%
de la digitalizacion realizada, efectivamente corresponde a la recopilada en las ortofotos u

ortoiméagenes.
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El ejecutor, mediante red estara conectado al GAD, al cual alimentara, con la informacion
que digitalice, una vez que se haya culminado la digitalizacion y edicion tanto gréafica
como alfanumérica de cada area manzanera, comunicard a fin de que éste realice el
respectivo control de calidad tanto de la informacién como de campo, de conformidad a los

instructivos.

4.6.5.3 Conformacion preliminar de las bases de datos

El GAD, a partir de la informacién (grafica y alfanumérica) entregada por el Ejecutor,
conformara y correlacionarlas respectivas bases de datos, se analizara, procesarda y
explotara as bases de datos existentes. De esta actividad se desprendera la siguiente

informacion:

1. Predios con titulo de propiedad y sin problemas de cabida y de linderos;

2. Predios privados que requieren rectificacion de escrituras;

3. Predios que presenten conflictos de tenencia;

4. Predios para solucion mediante via judicial ordinaria;

5. Predios con procesos legales inconclusos de transferencia de dominio o

adjudicacion; Tierras baldias sin ocupacion.

6. Predios dentro de areas de competencia del GAD no sujetos a adjudicacion; con
esta informacion, el GAD en forma inmediata tomara las acciones necesarias para
continuar con los respectivos procesos y procedimientos, en coordinacion con las

entidades competentes.
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Cuando se trabaje en formacion o en una manzana nueva, al terminar la medicién de todos
los lotes en terreno, se debe calcular la sumatoria de los frentes de los predios para hallar
las medidas de los lados de la manzana, con el fin de detectar errores de medida. Si la
manzana es regular la diferencia en la longitud de sus lados paralelos es minima. En lotes
de forma irregular, es necesario tomar las medidas adicionales que permitan elaborar su
correcta representacion grafica, entre ellas las distancias para definir direccion de los

linderos.

En la edificacion esta comprendida dentro de la estructura. Las partes de que constaran en
las medidas son: Armazon, cubierta y muros principales, elementos definidos a

continuacion;

e Armazon: Se refiere al conjunto compuesto por los cimientos, columnas, vigas,
entrepisos y demas componentes del esqueleto o armadura que soportan y

transfieren las cargas al terreno.

e Cubierta: Techo exterior o tejado de la edificacion.

e Muros principales: Son las paredes externas que cierran la edificacion.

Se considera dentro del area construida los corredores, patios, azoteas, entre otros, cuando
son espacios cubiertos que se encuentren dentro de la estructura, siempre y cuando sus
caracteristicas sean iguales o similares a la construccion general, de lo contrario pasaran a

ser areas no construidas.

Las edificaciones se dividen en unidades por diferencias en las caracteristicas de la
construccién, el uso o el puntaje de calificacion. Unidad de construccion, es la diferencia
dentro de un predio que tiene unas caracteristicas especificas en cuanto a uso y elementos
constitutivos fisicos de la misma. Para un predio se pueden presentar unidades

Residenciales, Comerciales o Industriales que se diferencian por sus caracteristicas fisicas
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y uso, que conducen a un determinado puntaje de calificacion, dentro de la ficha predial se
encuentran dispuestos campos especificos para calificar cada una de estas unidades.
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4.6.6 Método matematico de valorizacion de predios urbanos

El respectivo célculo para la valorizacion de los predios urbanos puede ser calculado
mediante las operaciones del modelo de coste, con los siguientes pasos para Ssu

procedimiento:

Primer paso: para el respectivo célculo del valor del terreno més el valor de la construccion

VP =VT +VC

Valor de la propiedad = Valor del terreno + Valor de construccion (1)

Para valorar el terreno es necesario establecer la ubicacion en la manzana, tipo de sector
(residencial, comercial y marginal), tipo de suelo (seco, himedo), servicios basicos (agua
potable, energia eléctrica, alcantarillado), vias, tipo de topografia y forma del terreno

(irregular y regular).

VT = Vm? x At

Valor de terreno= valor metro cuadrado x area de terreno (2)

En valor de construccion se calcula la sumatoria de los materiales utilizados en la
edificacion del predio por el calculo de depreciacién (AME), ademas de la suma del area

de construccion.

VC = (3> Mat. Conts. x D) x A. Const.

Valor de construccion = (material de construccion x depreciacion) x area de construccion
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Una vez realizada la valorizacion del predio, esta informacion se convierte en base para el

calculo del impuesto predial que se resume en el documento de pago para cada uno de los

contribuyentes propietarios del predio ubicado en la zona urbana cono tributo al uso del

mismo.
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4.6.6.1 Supervision y verificacion de resultados

Durante la ejecucion del trabajo, el Ejecutor tendra interaccion continua y directa con los
miembros de los GAD (Gobiernos Autonomos Descentralizados) o los entes fiscalizadores,
quienes supervisaran en forma estrecha el trabajo del Ejecutor, identificando fallas que
seran comunicadas al Ejecutor para su correccion. Asimismo, el GAD podra disponer que

el Ejecutor verifique cualquier trabajo que a su criterio pueda tener fallas.

Obtenidos los correspondientes listados e informacion pertinentes de los casos indicados

en el item anterior, el Ejecutor procedera a:

4.6.6.2 Proporcionar los resultados al GAD

El ejecutor entregard al GTC la informacion por sector de conformidad a lo establecido, a
fin de que la revise y presente al Ejecutor las correspondientes observaciones. Los plazos

para la entrega y revision se ajustaran a la programacion y plan de entrega que se apruebe.

4.6.6.3 Exposicion publica de resultados

Una vez que la informacion sea aprobada por el GAD, el Ejecutor tiene la responsabilidad
de realizar exposiciones publicas sistematicas de los resultados de la campafia, por sectores
0 parroquias, por un periodo no menor a 15 dias ni mayor de 30 dias calendario.

El proposito de estas exposiciones es dar la oportunidad a los propietarios, posesionarios y
terceras personas de revisar la informacion predial recopilada, expresar sus opiniones,
pedir aclaraciones y realizar reclamos al ejecutor para su rectificacion. En esta actividad

realizard, entre otras, las siguientes tareas:
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1. Ejecucion de campafia de difusion. El Ejecutor realizard reuniones preparatorias
con las autoridad es del sector, parroquia y/o cabildos, con fines de informar sobre
la documentacion y modo en que se expondran los resultados, asi mismo se
notificara por diferentes medios (radio, perifoneo, pancartas, esquelas distribuidas
en escuelas, etc.) a los beneficiarios del sector o parroquia, las fechas y el lugar de
la exposicion de los resultados. Como parte de la campafia de difusion se

concienciara a los beneficiarios sobre la importancia de verificar los resultados.

2. Instalacion de un centro de exposicion y consulta de resultados en un sitio de facil
acceso y debidamente identificado, de preferencia dentro de la misma comunidad.

3. Presentacion publica de informacion grafica de todos los predios del sector o
parroquia, acompafiada de un listado de consulta, que incluya: nombre del titular
del predio, codigo predial provisional, superficie y colindantes.

4. Entrega de planos prediales en formato A4 (generados por el Ejecutor) en aquellos

predios donde no existan reclamos u observaciones.

5. Mantenimiento de un registro de verificacion, que permita llevar un control de la
informaciébn  examinada con datos generales 'y firma de los
propietarios/posesionarios que realizaron observaciones, reclamos, aclaraciones,

incluyendo su acuerdo o desacuerdo con la informacion presentada, etc.

6. Para esta actividad el Ejecutor tendra acceso a la base de datos, ya aprobada por el
GAD, a fin de generarlos diferentes productos requeridos para la exposicion de

resultados.
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7. El Ejecutor tomara las provisiones necesarias para que durante las exposiciones
publicas de resultados también se puedan llevar a cabo los tramites de firma de
solicitudes y otros documentos requisito para los procesos y procedimientos de

adjudicacion respectivos.
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5 CONCLUSIONES

Al finalizar el presente trabajo de investigacion se concluye lo siguiente:

La principal falencia actual en los gobiernos autonomos locales es la ausencia de
normas, reglamentos y procedimientos de actualizacion en los registros de predios
urbanos formalizados de manera didactica para el uso en esta actividad, contexto

que propicia incorporar nueva informacion necesaria para los planes estratégicos.

La actualizacion catastral comprende el registro de predios urbanos bajo normas
técnicas vinculados al catastro y que en la actualidad comprenden su realizacion
cada dos afios dentro de la COOTAD, facultando a los gobiernos locales sus

procedimientos de acuerdo a sus necesidades.

La informacion primaria revela que es necesario el disefio de un manual de
actualizacién para proceder al registro de propiedades en los siguientes afios y que
debe utilizar herramientas digitales online para visualizacion de informacion

cartografica.

Para incorporar los procedimientos adecuados para la actualizacion se debe contar
con un equipo profesional orientada a un departamento de avaltos y catastros, con
software basados en disefio grafico y equipos de ubicacién geogréfica.

La estructura de actualizacion tiene base primero en la revision y crecimiento de la
poblacion en la extension geografica, ademas del levantamiento de fichas
catastrales, una camparia de informacion al publico, mediciones con equipo técnico,

toma de fotografias y el disefio de la informacion final para los registros.
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6 RECOMENDACIONES

Las principales recomendaciones son:

e Para una mejor comprensién de los Gobiernos locales sobre el manual de
actualizacion es necesario elaborar un proceso de socializacion y divulgacion

mediante reuniones con los principales Gobiernos interesados.

e Por la variabilidad de las politicas gubernamentales es necesario establecer una
actualizacion en la informacion y procedimientos de actualizacion segun las normas

0 estamentos juridicos con el fin de cumplir expectativas.

e Google maps es uno de las herramientas mas generales para la visualizacion de
cartografia por su disposicion on line, por ello es necesario establecer un curso de
capacitacion al personal sobre estos softwares para una mejor practica de

actualizacion.

e La seleccion del personal para conformar este grupo de trabajo debe tener
conocimientos actualizados sobre estos temas, para tal proposito es necesario un

plan de capacitacion de induccidn al trabajo de actualizacion.

e Para obtener menor resistencia de parte del publico a la actualizacion de sus predios
urbanos es indispensable realizar eventos de interaccion y charlas fundamentales
sobre este proceso, minimizando la resistencia y acciones negativas para recolectar

informacion.

111



7 BIBLIOGRAFIA

LIBROS

AME. (2011). COOTAD. Ecuador: Primera Edicion, Editorial Graficas.

BUITRAGO, 0. (2007). Castro. Espafia: Primera Edicion, Editorial ECSE.

CAIRE, J. (2012). Cartografia Basica. México: Primera Edicion, Editorial UNAM.

CALAZA, P. (2004). Cartografia. México: Primera Edicion, Editorial ESEC.

ERBA, D. (2007). Manejo de Hacienda. México: Primera Edicion, Editorial ECOP.

GUIMET, J. (2013). Descripcion y Teoria General de Catastro. Espafia: Primera Edicion,

Editorial Universidad Politécnica de Catalufia.

JORELO, M. (2010). Guia de Actualizacion Catastro. Ecuador: Primera Edicion, Editorial
Municipio de Ibarra.

LOPEZ, A. (2006). Estandares de Calidad para Pruebas Objetivas. México: Primera
Edicion, Editorial Coop. Editorial Magisterio.

MORENO, J. (2007). Procedimiento y proceso administrativo practico, Volumen 2.

México: Primera Edicion Editorial La Ley.

112



USON, A. (2010). Tecnologia de suelos: estudio de casos. Espafia: Primera Edicion,

Editorial Universidad de Zaragoza.

LINKOGRAFIA

BCE. (22 de feb de 2013). Banco Central del Ecuador. Recuperado el 22 de Feb de 2013,

de Banco Central del Ecuador: www.bce.gob.ec.

INEC. (05 de Enero de 2013). Censo IV de Vivienda y Poblacion. Recuperado el 05 de
Enero de 2013, de INEC:
http://redatam.inec.gob.ec/cgibin/RpWebEngine.exe/Portal Action?

113



ANEXOS



ANEXO 1

'1'1_'-.Ehrr:_--__
i DY

FORMATO DE ENCUESTA

UNIVERSIDAD TECNICA DEL NORTE

ENCUESTA

Objetivo: el disefio del presente documento tiene como propésito definir los principales procedimientos

tedricos y practicos, fundamentales para la actualizacion en el registro municipal de predios urbanos.

Nombre del Profesional:

Cargo que ocupa:
¢Conoce usted qué es catastro municipal y qué proposito tiene su realizacién?

Nada |:| Poco |:| Mucho |:|

¢Existe en la Institucion un respaldo documental que describa el procedimiento de actualizacion en los

registros municipales para los predios urbanos?

Si [] No []

¢Con qué recursos dispone el Municipio para la realizacion del proceso de actualizacion de los predios

urbanos?; Elija los necesarios:

Econdémicos [] Humanos [ ] Tecnoldgicos ]

Materiales |:| Otros:

¢Cada qué tiempo recibe capacitacién para la actualizacién de conocimientos?
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Tres meses |:| seis meses |:| al afio |:| mas de afio

¢ Tiene usted un protocolo de trabajo para realizar sus actividades laborables?

Si [] No []

¢ Qué sistema se utiliza para procedimiento de actualizacion?; Por favor elija una opcion:

Sistema manual |:| Describa brevemente:
Sistema informatico |:| ¢Como se llama?
No existe sistema |:|

¢ Cudl es la base juridica debe regirse para los procesos de actualizacion de los predios urbanos?

Disposiciones Estatales |:| ;Cudl?:

Disposiciones Municipales |:| ¢Cudl?;

Ninguna |:|

¢ Qué organismos elabora el procedimiento de actualizacion de predios urbanos, en EI Municipio?

Entidad Publica I:I ¢Cual?:

[]
[]

El propio Municipio

Ninguno

Muchas gracias por su colaboracion

EL ENCUESTADOR (A)
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ANEXO 2

UNIVERSIDAD TECNICA DEL NORTE

ENTREVISTA

Objetivo: el disefio del presente documento tiene como propdsito definir los principales procedimientos

tedricos y practicos, fundamentales para la actualizacién en el registro municipal de predios urbanos.

Nombre del Profesional:

Cargo que ocupa:

¢Conoce usted qué es catastro municipal y qué propdsito tiene su realizacion?

¢Existe en la Institucion un respaldo documental que describa el procedimiento de actualizacion en los

registros municipales para los predios urbanos?

¢Con qué recursos dispone el Municipio para la realizacion del proceso de actualizacion de los predios

urbanos?; Elija los necesarios:

¢Cada qué tiempo recibe capacitacién para la actualizacién de conocimientos?

¢ Tiene usted un protocolo de trabajo para realizar sus actividades laborables?

¢ Qué sistema se utiliza para procedimiento de actualizacién?; Por favor elija una opcion:
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¢Cual es la base juridica debe regirse para los procesos de actualizacion de los predios urbanos?

¢ Qué organismos elabora el procedimiento de actualizacion de predios urbanos, en EI Municipio?

Muchas gracias por su colaboracion

ENTREVISTADOR (A)
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ANEXO 3

N FORMATO SOLICITUD

B UNIVERSIDAD TECNICA DE NORTE

IBARRA 07 de febrero del 2014

Titulo; Johanna Criollo — Juan Carlos Casanova

JEFE DEPARTAMENTAL

Presente.-

Johanna Criollo, portadora de la cédula de ciudadania numero 100299404-2 y Juan Carlos
Casanova portador de la cédula de ciudadania nimero100308332-4 estudiantes de la
Universidad Tecnica del Norte, Facultad de Ingenieria en Ciencias Ambientales y
Agropecuarias, Escuela de Agronegocios Avallos y Catastros solicitamos de la manera
méas comedida la respectiva autorizacion para obtener informacion acerca del Manual de
Procesos y Procedimientos para la Actualizacion Catastral de Propiedades Urbanas,
estudio que servira para el desarrollo del trabajo de tesis, previo a la obtencion del titulo de

Ingeniera en Agronegocios Avallos y Catastros

Por la atencion que se digne a la presente le anticipamos nuestros mas sinceros

agradecimientos.

Atentamente,
Johanna Criollo Juan Carlos Casanova
CC.100299404-2 CC.100308332-4
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ANEXO 4

FIGURA 1 ENTREVISTA MUNICIPIO DE OTAVALO
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FIGURA 2 ENCUESTA MUNICIPIO DE OTAVALO
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FIGURA 3 INVESTIGACION DE CAMPO MUNICIPIO URCUQUI
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FIGURA 5 INVESTIGACION DE CAMPO MUNICIPIO PIMAMPIRO
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FIGURA 6 INVESTIGACION DE CAMPO MUNICIPIO DE COTACACHI
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FIGURA 7 ENTREVISTA MUNICIPIO DE IBARRA
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