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RESUMEN

El presente trabajo contiene informacién legal y técnica, tuvo como
objetivo Diseflar un Manual Juridico Técnico de Funciones vy
Procedimientos que permita la Reingenieria de Procesos para la
Homologacion de la Informacion Registral y Catastral del GAD Cantonal
de Santa Elena, el universo estudiado fue 104 personas, a través del
disefio descriptivo aplicando una encuesta de diagnostico para obtener
informacion sobre la discordancia que existe entre el Registro de la
Propiedad y el Catastro Municipal, donde se evidencia el grado de
inconveniencias e inconformidades por parte de los usuarios al momento
de realizar la inscripcion de un bien inmueble, el modelo empleado en
este estudio fue integral y vinculante, que tiene como propdsito promover
la eficiencia y eficacia en cada una de las instituciones, con la finalidad de
modernizar el Registro de la Propiedad del Cantén Santa Elena a través
de la estandarizacion de procesos y la Homologacion de la Informacion
Registral y Catastral a nivel cantonal, a fin de lograr una mayor seguridad
juridica en el trafico inmobiliario, con la correcta implementacion de la
propuesta, permitirA aportar con procedimientos apropiados para el

mejoramiento de la calidad del servicio.
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ABSTRACT

This paper contains legal and technical information, aimed to design a
Legal Technical Manual Functions and Procedures permiting Process
Reengineering for the approval of the Registry and Cadastral Information
GAD Cantonal de Santa Elena, the universe studied was 104 people,
through descriptive design using a survey to obtain diagnostic information
about the discord between the Land Registry And Cadastre Municipal,
where the degree of inconvenience and disagreements evidenced by the
users at the time of enrollment immovable property, the model used in this
study was comprehensive and binding, which is intended to promote
efficiency and effectiveness in each of the institutions with the
implementation of instrument s Continuous Improvement  Process
Registrales, Information Technology, Professionalization Registration
function, among others in order to modernize the Land Registry of the
Canton Santa Elena trought the standarization of processes and the
approval of the Registry and Cadastral Information Cantonal level in order
to achieve greater legal security in traffic real estate, with the correct
implementation of the proposal will allow to provide appropriate

procedures to improve service quality.
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INTRODUCCION

El presente estudio describe los procedimientos relativos a las funciones
inherentes entre el Registro de la Propiedad y el Departamento de
Catastro del GAD municipal del canton Santa Elena, sobre la
Homologacion de Informacion Registral y Catastral como son: normar los
procesos de actualizacion, integracion, y vinculacion de informacion
catastral y registral, incluyendo su integracion a la base de datos,

garantizando su confidencialidad y seguridad juridica.

En el capitulo I, se relaciona la informacién tedrica que permite la
conceptualizacién de la Reingenieria de procesos, para la Homologacion
de la Informacion Registral y Catastral, la misma que se aplico a traves
del modelo integrado por componentes, promoviendo a las instituciones
para realizar sus actividades con el cumplimiento de sus funciones para

favorecer el crecimiento econdémico, bienestar publico y social.

En el capitulo I, se plantean los métodos e instrumentos que serviran
para desarrollar la investigacion, los mismos que permitieron dar un
diagnostico de la situacion actual sobre las inscripciones de bienes en el

Registro de la Propiedad.

En el capitulo lll, se realiza el andlisis y la interpretacion de resultados,
sobre las encuestas realizadas a los usuarios, al igual que el
procesamiento de la informacion obtenida en las entrevistas realizadas a

funcionarios del GAD municipal del canton Santa Elena.

En el capitulo IV, se establece la seguridad juridica, politicas, normas, a
través del Manual Juridico Técnico de Funciones y Procedimientos, para
la Homologacion de la Informacion Registral y Catastral, permitiendo la

regulacion de datos a través de los procesos.



MARCO CONTEXTUAL

1.- Tema.

La Reingenieria de Procesos para la Homologacién de la Informacion
Registral y Catastral en el GAD Cantonal de Santa Elena, Ao 2014.

2.- Antecedentes.

El Registro de la Propiedad del Cantén Santa Elena, es una institucion
publica y es administrada de manera concurrente entre el Estado y el
Gobierno Autébnomo Descentralizado Municipal, y esta destinada a crear
titularidades de los bienes inmuebles, ademas de las expropiaciones por
parte de las municipalidades, con la finalidad de proteger la seguridad

juridica.

La funcion basica del Registro de la Propiedad del Canton Santa Elena,
no es publicar actos y contratos, sino crear titularidades inviolables, en
virtud de un acto de seguridad juridica, donde se adquiere el dominioy

demas derechos reales con seguridad suficiente.

En virtud de las circunstancias y de las actividades que se realizan en el
Registro de la Propiedad del Cantén Santa Elena, donde laboré por un
tiempo de 12 afios, me ha permitido realizar esta investigacion con la
finalidad de Homologar la Informacion Registral y Catastral en la

Municipalidad de nuestro canton.

El Registro de la Propiedad del Canton Santa Elena fue creado en 1974.

La implementacion de un nuevo sistema de verificacion de datos para
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inscripcion de bienes inmuebles en el Registro de la Propiedad, permitira
desarrollar un eficiente trabajo coordinado con la Municipalidad, evitando

de esta manera, inconvenientes entre el usuario y el servidor publico.

En lo que respecta al Catastro del GAD Municipal del Cantén Santa
Elena, es un archivo administrativo donde se empadronan los bienes
inmuebles urbanos y rurales, donde se puedan determinar datos que
permitan su demarcacion para establecer sus obligaciones de acuerdo a

la ubicacion de las propiedades.

Cabe mencionar que el GAD Municipal del Canton Santa Elena, fue
creado en 1824, siendo su primer Alcalde Silvestre Neira, donde se crea

la primera oficina catastral.

El motivo de realizar esta investigacion es por la discordancia de la
informacion Registral y Catastral en el GAD Cantonal de Santa Elena. Tal
es asi que existen varios inconvenientes con la Informacion existente del
Registro de la Propiedad del Canton Santa Elena y la Informacion del

Catastro Municipal del GAD cantonal de Santa Elena.

3.- Problema.

3.1 Planteamiento del Problema.

El método aplicado en la actualidad sobre los procesos de Informacion
Registral y Catastral, ha denunciado problemas que genera la inexactitud
de los datos fisicos. Ante ello se propone vincular eficientemente la
informacion a través de la integraciéon de datos entre el Registro de la
Propiedad (Titularidad Juridica) con un Catastro Municipal (Datos fisicos).



Segun Neyra Palomino, la formacion de un catastro responde a tres
objetivos: "El primero de caracter juridico, la identificacion y asiento legal
de la propiedad. El segundo, de orden estadistico, era la informacion
sobre la rigueza inmueble del pais. El tercero, de tipo puramente fiscal,
consistia en la distribucion del impuesto sobre la propiedad inmueble”, por

lo tanto el catastro es una tarea netamente técnica y de interés publico.

Esto permitio la existencia de un registro predial desde la llegada de los
conquistadores espafioles al territorio nacional y que la propiedad tuviera
un valor al momento de asignarla como compensacion por las labores
efectuadas. Posterior a esta etapa se evidencia la valorizacion de la
propiedad por parte de los usos y sus rendimientos econdmicos,
generandose disputas entre los vecinos involucrados, por problemas de

deslindes prediales que se suscitaban por sus bienes raices.

Se consideran inmuebles todas aquellas propiedades como bienes raices,
por tener de comun la circunstancia de estar intimamente ligados al suelo,
unidos de modo inseparable, fisica o juridicamente, al terreno, tales como
las parcelas, urbanizadas o no, casas y las llamadas fincas; en definitiva
gue son bienes imposibles de trasladar o separar del suelo sin ocasionar
dafos a los mismos, porque forman parte del terreno o estan anclados a

s

él.

No obstante, la proteccion juridica privilegiada de la que, histéricamente,
han disfrutado los bienes raices y que se justificaba por su mayor
importancia econémica, ha ido extendiéndose hacia algunos derechos
personales de especial valor, consecuencia de ello es la proteccion
registral.

Vale destacar que el régimen tributario se rige por los principios de

generalidad, progresividad, eficiencia, simplicidad administrativa,
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irretroactividad, equidad, transparencia y suficiencia recaudatoria, de
acuerdo a lo que establece la Carta Magna en relaciébn a este aspecto.
Ademas, aflade que se priorizaran los impuestos directos y progresivos,
de alli que se ha partido desde la problematica encontrada en la
necesidad de solucionar la discordancia de la Informacién Registral y
Catastral del Gobierno Autbnomo Descentralizado de Santa Elena.

3.2. Situacién Conflicto.

La discordancia generada sobre la Informacion Catastral de un gobierno
tiene argumentaciones o antecedentes, no so6lo en el fendmeno
encontrado en el Cantén Santa Elena, sino que también se han
evidenciado en otros municipios de esta misma Provincia y en otros
municipios del Ecuador, claro esta que otros también han avanzado con la

actualizacion de informacion, permitiendo su sistematizacion.

Con la Informacion Registral y Catastral todo municipio, conocido ahora
como Gobierno Autdbnomo Descentralizado Cantonal, se cimenta con la
validacion de la informacién catastral para el cobro de los impuestos
prediales y otros, que son fuente de ingreso econémico para un gobierno
municipal, pero en ocasiones, de manera reiterada, se ha observado que
la Informacion Registral y Catastral no obedece a la realidad de los
predios, esto es que no coinciden con los datos que se originan en los
Registros de la Propiedad.

3.3 Causas del Problema, Consecuencias.

El caso del municipio de Santa Elena, se plantea como efecto observado
el contraste de Informacion Catastral que tiene el GAD y la que posee el
Registro de la Propiedad, por lo que es menester plantear la necesidad

de analizar juridicamente esta problematica, donde se ha determinado



que la razon principal que origina este efecto, es la inexistencia de
Reingenieria de Procesos que permita homologar los datos existentes.

También se han establecido otras causas tales como la doble venta de los
terrenos, debido a que no existe la similitud e igualdad de informacion
Registral y Catastral que dan lugar al fendmeno encontrado, tales como la
incoherencia de datos en las escrituras publicas, debido a que muchas

ocasiones no coindicen las informaciones.

Otra de las causas es la falta de inscripciones que se realizan en el
Registro de la Propiedad del Cantén Santa Elena tales como:
Compraventa, Aclaratoria, Modificatoria, Rectificaciébn, Capitulaciones
Matrimoniales, Hipoteca Abierta, Cancelacion de Hipoteca, Disolucion de
Sociedad Conyugal, Liquidacion de Sociedad Conyugal, Donaciones,
Extincion de Patrimonio Familiar, Particion Extrajudicial, Adjudicacion u
otros. Muchos usuarios desconocen la normativa vigente al realizar este
tipo de gestiones, ya que no concluyen el debido proceso para la

obtencion de una propiedad.

Las legislaciones suelen considerar que las inscripciones son los
principales asientos registrales que dan fe de los datos e informacion mas
importantes, como la Constitucion de una Compafia, Aumento de Capital
el Cambio o Disolucién de una Compafia, etc. La Informacion Catastral
es un inventario de la totalidad de los bienes inmuebles, permanente y
metddicamente actualizado mediante cartografiado de los limites de las

parcelas y de los datos asociados a ésta en todos sus ambitos.
De ahi podemos establecer algunos elementos esenciales:
e Es un inventario o registro publico; al servicio no sélo de las distintas

Administraciones sino del ciudadano y de la sociedad en general.

Permite la consulta y certificacion de los datos.


http://es.wikipedia.org/w/index.php?title=Fe_registral&action=edit&redlink=1

e Es un conjunto de todos los bienes inmuebles de un determinado
ambito territorial.

o« EI Catastro es actualizado y tiene como objeto material el bien
inmueble, la realidad fisica.

e Contiene informacion relativa a esos bienes inmuebles: datos gréaficos
(cartografia parcelaria y croquis catastral) y alfanuméricos (fisicos,

econdmicos Y juridicos).

Soporte de multiples aplicaciones fiscales y econdmicas. Es un sistema
de informacién del territorio rapido, facil y eficaz. Los actos resultantes de

estos procedimientos de incorporacién deben ser motivados.

La formacién y mantenimiento del Catastro, asi como la difusion de la
informacion catastral, es de competencia exclusiva del Estado. Estas
funciones, que comprenden, entre otras, la valoracion, la inspeccion y la
elaboracion y gestion de la cartografia catastral, se ejerceran por la
Direccion General del Catastro, directamente o a través de las distintas
féormulas de colaboracion que se establezcan con las diferentes
Administraciones, entidades y corporaciones publicas, salvo la
coordinacién de valores y la de aprobacion de las ponencias de valores
gue deben ser ejercidas en todo caso por la Direccion General del

Catastro.

3.4 Delimitacién del Problema.

Campo: Técnicay Legal

Area: Registro de la Propiedad y Departamento de Catastro del GAD

Municipal del Cant6n Santa Elena.



Aspecto: Informacion Registral y Catastral.

Tema: La Reingenieria de Procesos para la Homologaciéon de la
Informacion Registral y Catastral en el GAD Cantonal de Santa Elena,
Afio 2014.

3.5 Formulacién del Problema.

¢,De qué manera incide la Reingenieria de Procesos en la homologacion
de la informacion Registral y Catastral en el GAD cantonal de Santa

Elena?

4 .- Justificacion.

4.1 Justificacion del Problema.

La investigacion tiene connotacibn debido a que se plantea una
problematica que hace relacion a un colectivo social, puesto que servira
para expresar de manera eficiente todo tipo de acto o contrato con las
formalidades de ley que sean necesarias, luego de un analisis doctrinario,
juridico y legal, colocar en el tapete de la discusion, la Reingenieria de
Procesos para la Homologacion de la informacion Registral y Catastral en

el GAD Cantonal de Santa Elena.

La utilidad de este proyecto esta implicita, esto es, en la contribucion de
asesoria legal a los contribuyentes del Cantén Santa Elena, pues existe
una considerable cantidad de usuarios que han experimentado este
inconveniente, cuyo resultado es inscrito en la institucion Registradora
Cantonal de la Propiedad, que de una manera y de otra aparecen en los

archivos del Catastro Municipal.



Al concluir este trabajo, una vez que se ha identificado las variables que le
dan caracteristica a la problematica planteada, se espera obtener
resultados fiables que permitan afirmar los supuestos y determinar
cuantitativamente los resultados que se obtendran de la aplicacion de las

técnicas investigativas como encuestas y entrevistas.

Por ello, al sistematizar los resultados, se conocerd entonces la
posibilidad de plantear una solucion al fendmeno encontrado, esto es, que
existe una gran discordancia de la Informacion Registral y Catastral en el
GAD Cantonal de Santa Elena, con un alto nUmero de usuarios que son
afectados, entonces ellos serian los beneficiarios directos y el resto de la

comunidad los beneficiarios indirectos.

La busqueda de mecanismos alternativos para la solucion de la
problematica social ha sido permanente, de manera particular, de quienes
analizan y estudian tematicas relacionas al mundo del Derecho, tanto asi
que la presente investigacion considerara los Efectos Juridicos de la
aplicacion del Cdédigo Organico de Organizacién Territorial Autonomia y
Descentralizacion, que de una u otra manera recobra una denotacion
considerable en el abordaje de la problematica planteada, de tal forma
que al realizar el estudio se aplicardn los métodos y técnicas de
investigacion necesarios que recomiendan varios investigadores con las

metodologias cuantitativas y cualitativas.

La evidencia del proceso de informacion estadistica y las consultas
bibliograficas de las teorias, conceptualizaciones y en la doctrina del
Derecho haran que este trabajo adquiera una notoriedad particular en el

gue se demostrara que es oportuno analizar la problematica identificada



en el Cantdn Santa Elena, puesto que obedece a una realidad contextual
donde se afecta a un conglomerado social.

La vulneracion de los derechos ciudadanos en relacion a la problematica
expuesta tiene correlacion con la indefension de los usuarios o
contribuyentes, y a la vez que las Garantias de Seguridad Juridica deben
ser consideradas para todos los ecuatorianos, sin distingo de ninguna

clase.

Por tal razon, es que muchos tratadistas y analistas del Derecho
Constitucional en el pais, generan reacciones en torno a las referidas
garantias. Esta tematica identifica entonces, la factibilidad de un estudio
de la discordancia de la informacion Registral y Catastral en el GAD

Cantonal de Santa Elena.

5.- Objetivos.

5.1 Objetivo General

Disefiar un Manual Juridico Técnico de Funciones y Procedimientos que
permita la Reingenieria de Procesos para homologar la Informacion

Registral y Catastral del GAD Cantonal de Santa Elena.

5.2 Objetivos Especificos.

1. Relacionar informacién tedrica que permita la conceptualizacién de la

Reingenieria de Proceso.

2. ldentificar las causas juridicas y practicas de la discordancia de la

Informacion Registral y Catastral.
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3. Analizar la situacién actual del Registro de la Propiedad y Catastro

Municipal en funcion de la discordancia de la informacion.

4. Determinar modelos para mejorar los procesos de homologacion de la

informacion.

6.- Hipotesis.

La implementacién del Manual Juridico mejorard la Informacion entre el

Registro de la Propiedad y Catastro Municipal del canton Santa Elena.

7.- Variables.

Variable Independiente: Reingenieria de Procesos.

Variable Dependiente: Homologacion de Informacion Registral y
Catastral.

8.- Operacionalizacién de las Variables.

La Operacionalizacion es un proceso que consiste en concretar

rigurosamente una variable en elementos medibles.
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Variable Independiente: Reingenieria de Procesos.

Definicién Conceptual Dimension Indicadores Instrumento
La Reingenieria de Procesos es una
herramienta  gerencial, orientada  al | Redisefo Informacion Observacion
mejoramiento de sus procesos, donde se | Radical
realizan analisis, y se redisefian procesos
medulares para lograr mejoras en una
institucion o area especifica.
También es un analisis o redisefio radical, y | Secuencias Propésito de ellas Entrevista
la reconstruccion fundamental de los | Nuevas
procesos para lograr mejoras en calidad,
servicio y rapidez. Tiempo de trabajo
Derechos hasta su culminacién.  |[Encuesta
Reales
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Variable Dependiente: Homologaciéon de Informacion Registral y Catastral.

Definicién Conceptual Dimension Indicadores Instrumento
INFORMACION REGISTRAL.- Es un | Bienes Aplicacion de la Ley
registro a través del cual se puede | Inmuebles
obtener informacion sobre los bienes
inmuebles o sobre las personas en Acceso a la oot 5
general. Es el acceso a la informacién 3 articulares Observacion

Informacion
registral.
INFORMACION CATASTRAL.- Es un )
archivo administrativo dependiente de Patrimonio Bienestar Entrevista
cada Gobierno en el que se detallan los Familiar
inmuebles urbanos y rurales.

Archivo

Usuarios Encuesta

Administrativo

13



CAPITULO |

MARCO TEORICO.

HISTORIA DEL CATASTRO

Los origenes del Catastro se sitian desde el afio 2.700 antes de Cristo.

La topografia tiene sus origenes en Grecia, la evolucién se situ6 a lo largo
de los siglos I, II, y Il durante el imperio Romano hasta el siglo IV, cuando
el escritor Inocencio compuso el libro “Arte de medir las Tierras”, por lo
gue son los romanos, en el siglo IV después de Cristo, quienes
establecen el primer Catastro, denominado "Tabulares Censulares".
Durante la Epoca Feudal, el Catastro no tiene mayores avances, sino que
es hasta el siglo XI, en que la topografia toma vigencia con las

mediciones de las tierras.

En el siglo XIX no hay datos que reflejen o den origen sobre la labor
catastral, pues la Topografia se consideré modesta en sus inicios. En las
primeras décadas de 1.900, se consider6 que era muy rudimentaria y
empirica, pues no existia un centro de instruccion formal, afectandose asi

la labor catastral.

El Catastro es una institucion muy antigua, existen referencias de
documentos catastrales en tiempos de los caldeos, egipcios, fenicios y
romanos. Se encontrd en Tello, en Asia, una tablilla elaborada por los
caldeos, en el afio 4.000 antes de Cristo que contenia el plano y la
descripcion de la ciudad de Dunghi. Y en Egipto, con el fin de reconocer y
replantear los limites de los inmuebles que habian sufrido inundaciones
en las orillas del Nilo, aparece el primer catastro juridico, que a la vez se
ha considerado como el primer paso del registro publico. EI Emperador
Constantino el Grande que rein6 entre los afios 306 a 337 de esta era,
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establecid un catastro con el fin de garantizar y proteger la propiedad. Ya
en la época moderna, el Catastro se ha desarrollado con la idea de que
es el medio mas eficaz para conocer la situacion de la propiedad
inmobiliaria y establecer la base de impuestos sobre la tierra con el fin de

obtener un mejor recaudo.

Histéricamente los mecanismos tradicionales de seguridad se quedaron
obsoletos durante el siglo XIX ya que el mercado no era eficaz si permitia
la celebracion de una transferencia por cada transaccion o compraventa,
ni tampoco podia esperar el cumplimiento de los plazos de usurpacion.
Esa fue la razon por la que surgieron los Registros de la Propiedad

inspirados en el modelo Germano.

El origen de la publicidad registral propiamente dicha se encuentra en la
alta Edad Media, donde las Iglesias, monasterios y grandes terratenientes
tomaron por costumbre servirse de unos libros en que se copiaban

documentos relativos a las propiedades.

En el siglo Xll, algunos municipios comienzan la llevanza de libros
publicos, en los que se consignaban las enajenaciones de inmuebles

producidas ante el consejo municipal.

En un primer momento, los libros consignaron todos los negocios en pura
sucesion cronolégica. Mas tarde, se separaron en diferentes libros los

distintos tipos de negocios.
Y, por ultimo, en algunos municipios, se acostumbré a consignar todas

las anotaciones referidas a un inmueble en el mismo lugar del libro,

apareciendo asi el sistema de folio real.
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Inicialmente, los libros valian como un simple testimonio o medio de
prueba de lo que en ellos constaba. So6lo en algunos lugares, y a partir del
siglo XV, la inscripcion se convirtid en una parte del negocio traslativo en
si mismo considerado. Hasta el siglo XVIII, existe una pluralidad de
sistemas de transmisién y publicidad de los derechos; pero a partir de esa
época, se hizo necesario establecer un mercado de capitales con garantia
territorial y clarificar el régimen de gravdmenes de los fundos. Por ello, a
finales del siglo XVIII los registros se generalizan: primero como Registros

de gravamenes, y después como auténticos registros de la propiedad.

La Reingenieria de procesos siempre se ha realizado, aunque quizas no
de una manera consecuente como tal, la propia division de tareas y

posteriormente de las unidades de trabajo era en si una sola tarea.

No obstante es en la década de los 80 cuando de una manera consciente
nace el concepto de Reingenieria de Procesos. En efecto, es en dicho
periodo cuando, en el momento en que se hundian muchas instituciones
publicas porque estas datan de la época de Adam Smith y de Frederick
Taylor; ellos establecian la competencia del mercado global y se
implantaban las politicas des-regularizadoras vy liberadoras, se observo el

fendmeno siguiente:

- Mejora espectacular de algunas instituciones existentes
- Despegue espectacular de otras entidades nuevas

- Sin cambiar de actividad

Resumiendo, desde mediados de la década de los 80 las instituciones
publicas norteamericanas estaban en recesion y no se recuperaban aun
al comenzar los 90. En ese contexto, dos técnicas llamaban la atencion: el

sistema productivo y administrativo japonés, porque justamente los
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japoneses estaban comprando propiedades en Estados Unidos

simbolizando el éxito.

En los afios siguientes a los 90, ésta cobra un exitoso vuelo, y un estudio
realizado por CSC Index, publicado en 1994 mostraba que de 497
grandes entidades norteamericanas el 69 % estaba aplicando la
reingenieria y de 127 instituciones europeas el 75 % estaba avanzando

en la reestructuracion.

Elser humano siempre ha tenido la necesidad de realizar
demarcaciones y las caracteristicas para ubicarse y vivir en la tierra en

gue habita.

Para tal propodsito, se ide6 el Catastro, que consiste en un inventario de
bienes e inmuebles, conteniendo todos los datos relativos a la descripcion
de estos bienes, a la produccion, a la renta y a las personas que los

poseen.

El Catastro permite proporcionar informacién primaria, para que
el gobierno prepare y ejecute sus politicas de desarrollo, como lo es la
consolidacion de tierra, distribucion de la tierra, planificacion del desarrollo
urbano, estadistica territorial, el control de las transacciones sobre la

tierra, salubridad o trabajos de reingenieria e imposicion de impuestos.

La implantacién de los registros como nuevos mecanismos de seguridad

se acompanioé de la creacion del Registrador de la Propiedad.

Los fuertes efectos de los asientos exigen un intenso control de entrada,
tanto formal como material, que recibe el nombre de calificaciébn y que

constituye la funcién del Registrador.
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Una breve resefa sobre esta materia nos indica que el Registro de la
Propiedad en nuestro pais comenzo en el afio 1862 donde se inscribia de
forma manuscrita; pasaron mas de 60 afios para entrar a la era del uso de
la maquina de escribir en el que el proceso de inscripcion era mas
mecanizado; finalmente pasamos al uso masivo de las computadoras
personales con la impresion casi automatica en papel y en formato

electrénico desde hace méas o menos 10 afios.

Esta secuencia historica permite vislumbrar que el conocimiento y el
avance de la tecnologia se multiplica aceleradamente afio tras afio, de tal
modo que, probablemente, cada 5 afios debamos de reflexionar y

repensar nuestro estilo de trabajo y los procesos que aplicamos.

Como decia Cardenas Krenz (2004), en su editorial de la Revista de
SUNARP; hoy més que nunca debemos tener presente que la
modernizacién tecnoldgica, la evaluacion por resultados o la calificacion
profesional para el funcionamiento de una institucion publica, es
imprescindible una ética institucional y una administracion de valores; en

suma una vision humanista del servicio publico.

La visibn humanista del servicio publico, la que va a generar que la
entidad publica utilice y aproveche los beneficios que brinda y otorga la
modernizacion tecnoldgica, para facilitar a la ciudadania el acceso a la
informacion registral para su adecuada utilizacién, asi como la seguridad

juridica que busca.

La Reingenieria de procesos anteriormente llamado Redisefio de
Procesos para la Informacion Registral y Catastral, es un tema que en el
pais ha tomado relevancia debido a cambios estructurales que se han

dado, tanto en el ambito tecnoldgico como en el marco juridico.
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En Colombia, a proposito del tema del proyecto de ley sobre la
modificacion en el manejo del catastro, que cursa actualmente en el
Congreso, Hernan Céardenas ingeniero catastral, contratista privado y ex

director del Catastro Distrital de Bogota hace algunas salvedades:

Cada vez que se plantea la descentralizacion del Catastro se presentan
debates y controversias. Los municipios que manejan Su propio proceso
lo hacen sin contratiempos y de conformidad con las directrices del

Instituto Geografico Agustin Codazzi (IGAC).

Después de que la Ley de autonomia municipal entré en vigencia,
ciudades y municipios como Pereira, Bucaramanga, Barranquilla,
Envigado, Itagui y Rionegro, entre otros, han tratado de asumir el manejo
de su informacion pero la idea ha sido truncada por trabas y celos del

centralismo estatal.

Es de vital importancia para el futuro y la viabilidad financiera de los
municipios. Sin embargo, es bueno aclarar que por muchas razones de
orden publico, presupuestal y logistico no todos los municipios estan en
condiciones de asumir su responsabilidad de manejar la informacion

predial.

Entonces, es necesario determinar qué entes pueden adelantar a

cabalidad la iniciativa.

Aprovechando esta coyuntura seria necesario establecer una nueva
legislacion catastral sencilla, facil de aplicar y que ofrezca varias
alternativas para realizar la formacion, actualizacion y conservacion; asi
mismo, que se permita la participacién de expertos, de las lonjas y de la
institucion publica, dejando las tareas de vigilancia, control y manejo de

los catastros.
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1. Definicion de Reingenieria de Proceso.

La reingenieria de procesos es una herramienta gerencial, orientada al
mejoramiento de sus procesos, donde se realizan andlisis, y se redisefian
procesos medulares para lograr mejoras en una institucion o area
especifica. Es un modo planificado de establecer secuencias nuevas e
interacciones novedosas en los procesos administrativos, regulativos y
sustantivos con la pretension de elevar la eficiencia, la eficacia, la
productividad y la efectividad de la red de produccion institucional y

alcanzar un balance global positivo.

Cabe recalcar que no existe un concepto definido universalmente debido
a la diversidad de autores que han desarrollado estudios sobre el tema, y
se han visto en la necesidad de crear sus propias definiciones y

elementos del concepto, tales como:

v' Redisefo rapido y radical de los procesos, para utilizar los
fluos de la informacibn y la productividad de una

organizacion.

v" Replanteamiento fundamental y redisefio radical de los
procesos a fin de lograr mejoras asombrosas en las medidas
del desempefio que hoy en dia resultan criticas, como costos,
calidad servicio y velocidad.

Con todos estos antecedentes podemos tener una idea clara de lo que es
una Reingenieria, que no es otra cosa que un cambio estructural en los

procesos ya establecidos.

Para Manganelli y Klein (2004) reingenieria es: “El redisefo rapido y

radical de procesos estratégicos y de los sistemas, las politicas y las
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estructuras organizacionales que lo sustentan para optimizar los flujos de

trabajo y la productividad de una organizacién”

En consecuencia se puede manifestar que la Reingenieria es un redisefio
rapido que significa agilidad en los procesos de trabajo dentro de la
institucion, tanto organizacional en diferentes areas como atencién al

usuario.

Segun Alarcén (citado por Martin ,2001) describe en que consiste la
reingenieria: “La reingenieria no solo consiste en cambiar los procesos,
sino que lleva también consigo un cambio de la manera de trabajar de las
personas y en los valores considerados por la institucion e incluidos en un

sistema de administracion”

Cambiar los procesos ya que a lo largo de los afos, las entidades
publicas han construido procesos burocraticos para gestionar proyectos
gue, en algunos casos, ya no son aplicables a los tiempos modernos en

gue vivimos.

La definicién de los padres del concepto de Reingenieria de Procesos,
Hammer y Champy (2013) establece a la Reingenieria como "La revision
fundamental y el redisefio radical de procesos para alcanzar mejoras
espectaculares en medidas criticas y contemporaneas de rendimiento,

tales como costos, calidad, servicio y rapidez”.

Esta definicion tiene cuatro etapas:

1. Fundamental: La Reingenieria inicialmente determina qué es lo que

debe hacer la institucién y, posteriormente, como debe hacerlo.
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2. Radical: No se trata de hacer cambios superficiales o tratar de arreglar

lo que ya esta instalado, sino que se debe abandonar lo viejo.

3. Espectacular: Una compafiia analizando sus resultados habituales
puede llegar a intuir, al menos, si hecesita 0 no emprender la Reingenieria

de Procesos.

4. Tipo de situaciones: Bastaria con aplicar otras medidas como:
programas de incentivos para los empleados, sistemas de incrementos de

mejora de la calidad

Segun Albizu y Holdzaran (2003): “La reingenieria surge en Estados
Unidos a comienzos de los 90 como consecuencia de dos principales
hechos: el avance de la investigacion de sistemas de informacion y el

desarrollo del movimiento de la calidad”

Los avances de la tecnologia de la informacion son importantes ya que
promueven cambios en la estructura organizacional, pues la informacion
es un elemento vital para las operaciones y la gerencia de cualquier tipo
de organizacion. No s6lo como soporte técnico, sino como elemento
estratégico, en especial cuando se disefian estrategias que permitan

tomar decisiones acertadas.

1.1 La Reingenieria de Procesos como herramienta para la
Informacién Registral y Catastral.

Estamos viviendo en una nueva era donde los cambios se presentan dia
a dia, por ello necesitamos algo diferente que cumpla con las
necesidades de los usuarios. Ante este contexto las instituciones que

brindan un servicio, estdn sujetas a nuevas modalidades de
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administracion, por tales circunstancias es necesaria una Reingenieria,
gque permita generar nuevos procesos para lograr Homologar la
Informacién Registral y Catastral en el Gobierno Autébnomo

Descentralizado del Cantéon Santa Elena.

1.1.1. La Reingenieriay su relacién con la Mejora Continua.

La reingenieria es un cambio brusco tecnolégico en el que tarde o

temprano las instituciones deben participar.

Sin embargo la mejora continua es una técnica de “avance lento” pero
seguro, de ahi que muchas instituciones prefieran ir incorporando la
nueva tecnologia mediante programas de mejora continua en forma
constante, con el riesgo de quedarse rezagadas durante ciertos periodos

de tiempo y perder oportunidades.

Prefieren un paso lento, pero seguro. Se dice que la reingenieria es un
cambio a saltos, mientras que la mejora continua es un cambio paso a

paso.

1.1.2. Importancia de la Reingenieria de Procesos

La Reingenieria de Procesos es importante porque es una herramienta de
gestion que le permite a una institucion optimizar sus recursos, a través
de un manejo adecuado del tiempo, del personal y de los recursos,
obteniéndose procesos internos adecuados y eficientes, para lograr

productos de calidad que satisfagan a las necesidades del usuario.

La reingenieria de procesos requiere un cambio radical en los procesos
qgue actualmente realiza una entidad publica, debe conservarse como una

nueva oportunidad para que la institucién se convierta en lider.
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1.1.3. Reingenieria de Procesos de la Informacion Registral.

Registro de la Propiedad.

El Registro de la Propiedad pretende poner de manifiesto la funcién que
estan llamados a cumplir los sistemas Registrales, con la finalidad de
fortalecer el crecimiento econémico y el bienestar publico, mediante la
publicidad de los derechos reales susceptible de inscripcidn, asi como los
principios que idealmente deben ajustarse para cumplir dicha funcion con

eficiencia vy eficacia.

Con esto se pretende ofrecer un modelo que sirva de referente a las
autoridades de diferentes entidades publicas en la instrumentacion de
mejorar los proyectos, modernizacion y actualizacion de Registros de la
Propiedad, de orientacion, guia con otros niveles de gobierno

involucradas en la materia registral.

Para que esto funcione es necesario que el Sistema Registral instrumente
mecanismos eficientes que garanticen la publicidad de los Derechos
Reales susceptibles de inscripcion. En consecuencia ningun sistema
Registral puede proteger la seguridad de tales derechos, si no cuenta con

un modelo de operacién adecuadamente disefiado e instrumentado.

1.1.4. Requerimiento Fundamental.

Para que un programa de modernizacidn y operacion sea eficiente y

eficaz, debera cumplir con los siguientes requisitos:
v' Compromiso institucional.

v/ Cambios institucionales y organizativos.

v’ Participacion activa de la comunidad.
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v" Visién a largo plazo.
v" Mejorar el Sistema Registral.

v" Adecuar el Marco Juridico Registral.

1.1.5. Como se lleva a efecto una Reingenieria de Procesos.

Para la integracion de los datos Registrales con el catastro del GAD
municipal del canton Santa Elena, se plantea promover a las instituciones
para que realicen sus actividades en el cumplimiento de sus funciones
para favorecer el crecimiento econémico, el bienestar publico y social, a

través de la publicidad de los derechos de inscripcion.

A partir de la inquietud de diversas instituciones de ofrecer un marco de
referencia que servird a las autoridades para la instrumentacion de
proyectos de mejora, modernizacion y actualizacion de sus Registros

Publicos.

El programa tiene como objetivo principal modernizar el Registro de la
Propiedad del canton Santa Elena a través de la estandarizacion de
procesos y la homologacién de la informacién registral y catastral a nivel
cantonal, a fin de lograr una mayor seguridad juridica en el trafico
inmobiliario, con plena proteccion y garantia de los derechos de propiedad

de las personas fisicas y morales.

El modelo estd integrado por nueve componentes que constituyen las
dimensiones fundamentales para la conformacion de un Registro Publico

de Propiedad éptimo. Los componentes analizados son:
v Marco Juridico: Este componente mide las adecuaciones a

diversos ordenamientos legales con el fin de soportar los procesos

contemplados en el modelo, clarificar atribuciones 'y
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responsabilidades de los funcionarios registrales, y otorgar validez
juridica plena a todos los documentos electronicos emitidos por el

Registro de Propiedad.

Procesos Registrales: El componente evallia que los procesos
realizados dentro del Registro de Propiedad garanticen una
operacién eficiente, llevada a cabo con estandares de calidad, y
gue sean consecuencia de una reingenieria de procesos orientada
a la obtencion de resultados cumpliendo con los principios
registrales conforme al marco juridico. Asimismo, promueve el uso
del folio real, que consiste en un documento fisico o electrénico
destinado a inscribir y matricular cada uno de los predios o

propiedades con superficie, linderos o colindancias.

Tecnologias de la Informacién: Este componente evalGa que los
Registros de la Propiedad adopten tecnologias que permitan dar
viabilidad a la operacion mediante sistemas informaticos eficaces y
eficientes, que garanticen la inviolabilidad de los procesos y la
informacion, y que contemplen acciones para mantener la
innovacion tecnoldgica. En particular, el uso de firmas electrénicas
y sellos digitales, con validez basada en el marco juridico, permite
el uso de bases de datos como medio para garantizar las
operaciones registradas en ellas. La validez de los actos esti
asegurada por la integridad y seguridad de las bases de datos. Ello
elimina el uso del papel, las firmas autografas y los sellos

convencionales.

Gestion de Calidad: Este componente estd diseflado para
garantizar que las actividades que realiza el Registro de Propiedad
estén alineadas a conseguir la calidad de los productos y servicios,

y demostrarselo asi a los usuarios. El eje de la politica de calidad
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debe estar centrado en que los esfuerzos de innovacion, mejora
continua, integridad y transparencia deben verse reflejados en los
servicios ofrecidos, siempre garantizando la satisfaccion del
usuario y verificando que el personal opere con procesos

estandarizados y no mediante criterios personales.

Profesionalizacién de la Funcion Registral: Requiere de la
especializacion profesional de Registradores, y que debe
capacitarse constantemente en conceptos juridicos, administrativos
y tecnolégicos a fin de prestar servicios de calidad, para garantizar

la seguridad juridica de las inscripciones.

Manejo Colectivo: Valora el proyecto de politicas institucionales
actuales rapidas y realizadas de forma equitativa que permitan
establecer estructuras adecuadas para el funcionamiento de la
institucion. Entre las principales politicas se encuentran la
autosuficiencia presupuestal, el cobro adecuado de derechos, asi
como el fomento de la cultura registral. Se debe contar con
programas institucionales que den soporte a la operacion del
Registro Publico de Propiedad y que en el mediano plazo
conduzcan a la creacion de institutos catastrales-registrales con

personalidad juridica y patrimonio propio.

Gestion y Acervo Documental: Mide la adecuada preservacion,
seguridad fisica e inviolabilidad del archivo documental del Registro
Publico de Propiedad, toda vez que éstos son el soporte, con
validez juridica, de los servicios que presta. Asimismo, se auxilia
con tecnologias de la informacion para digitalizar los acervos y
pasar de bibliotecas fisicas a galerias digitales, evitando con ello la

manipulacion de libros.
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v' Participacién y Vinculacién con Otros Sectores: Analiza el
grado existente de coordinacion entre el Registro Publico de
Propiedad y diversas instituciones relacionadas con el tema
inmobiliario. De manera preponderante se mide la vinculacién con
el catastro, desde la homologacion e integracion de informacion
compartida, hasta la concentracion de ambas dependencias en una
sola institucion. Ademas, analiza las relaciones con otros actores

relevantes, como notarios y sectores financiero e inmobiliario.

v' Indicadores de Desempefio: Este componente evalia la
operacion y calidad de los servicios prestados por el Registro
Publico de Propiedad acorde a estandares internacionales. Sus
indicadores miden la disponibilidad de herramientas que permitan
medir el avance en la calidad del servicio: como la eficiencia y la
generacion de estadisticas de operacion en cuanto a agilidad de

respuesta.

1.1.6. Institucionalmente porque es importante la Reingenieria de

Procesos.

Un catastro moderno es un sistema integrado de bases de datos que
reine la informacion sobre el registro y la propiedad del suelo,
caracteristicas fisicas, modelo econométrico para la valoracion de
propiedades,  zonificacién, transporte 'y datos ambientales,

socioecondmicos y demograficos.

Dichos catastros representan una herramienta holistica de planificacién
gue puede usarse a nivel local, regional y nacional con la finalidad de
abordar problemas como el desarrollo econémico, la propagacion urbana,
la erradicacion de la pobreza, las politicas de suelo y el desarrollo

comunitario sostenible. Actualmente, aunque con diferentes niveles de
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intensidad, existen movimientos que procuran transformar a los catastros
tradicionales en los Sistemas de Informacion modernos, desvinculandolos
de conceptos fiscalistas para llevarlos hacia un concepto universal de

base de datos territoriales disponibles para todos.

Uno de los pocos esfuerzos en la promocion de la vision holistica del
catastro ha sido el programa de administracion de tierras financiado por el

Banco Mundial, y ejecutado por parte de Universidad Tecnoldgica Jalisco.

El programa descansa sobre el concepto de administracion de tierras,
definido como los procesos y sistemas para determinar, registrar y difundir
informacion sobre la propiedad, valor y uso de la tierra en la perspectiva

del mercado de tierras y del ordenamiento del territorio.

1.2. Homologacién de la Informacién Registral y Catastral.

1.2.1. Homologacion de la Informacion.- Definicion

Es un proceso mediante el cual se pretende hacer comparables los
bienes, para que con base a los datos de la institucion, obtenidos
respecto a uno de ellos (comparables), se pueda llegar a una conclusién
respecto al valor del bien analizado (sujeto); normalmente este proceso se
realiza estableciendo comparaciones entre los bienes, que deberan ser
cuantitativas o cualitativamente, con lo que se vuelven muy subjetivas, y

pueden ser facilmente rebatidas por otra persona.

El concepto de homologacién supone que el homologador ha de
certificar, antes de incorporar una nueva version del programa al sistema,
no solo la efectiva recepcion completa de las fuentes, sino de una manera

razonable, sencilla, accesible y compatible con los procesos paralelos de
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la informacion.

1.2.2. Definicién de Homologacion de la Informacion Registral

Homologacion Registral.- Es contar con protocolos sistemas
informaticos, procesos y procedimientos comunes para el registro

inmobiliario.

Su finalidad es "Brindar certidumbre juridica sobre la propiedad a través
de la homologacién de Registros de la Propiedad”, cuyo objeto es “contar
con instituciones registrales que adopten un sistema registral nacional
homogeneizado que cumpla con los estandares internacionales de
calidad, servicio, eficacia y eficiencia en la materia, incluyendo de manera

multidisciplinaria, a los usuarios de los servicios registrales”.

Homologacion Catastral.- Es describir los procedimientos para la
determinacion del valor catastral de toda propiedad o inmueble
comprendido dentro del territorio y jurisdiccion correspondiente la cual se

divide en urbano y rural segln su naturaleza y su uso.

El historial de dominio de los bienes inmuebles de una sociedad o
comunidad tiene tanta importancia como la historia de la vida del ser

humano.

Este criterio se sustenta en que a través de este historial se puede
conocer el origen del bien quienes han sido y quienes son o es el legitimo
propietario de un determinado bien inmueble, que significa tener la

certidumbre juridica sobre la propiedad.

En la actualidad el Sistema Registral Nacional homologado es una

prioridad para el Estado, en el sentido de que las distintas jurisdicciones
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territoriales del pais, sus Registradores de la Propiedad deben funcionar e

incorporarse a un sistema matriz.

Segun el instituto mexicano de catastro (INMECA, 2009), "plantea que los
procesos catastrales que podrian ser homdlogos son: la informacién,
mediciones, levantamientos, célculos de superficie, planeaciones,
valorizaciones, registros, actualizacion de movimientos asi como los actos

administrativos".

Con el avance vertiginoso de la tecnologia ahora es posible la puesta en
practica de programas informaticos compatibles, que permitird que los
componentes de la informacion, asi como los procesos y las operaciones,

tengan uniformidad y homologacion en todas las entidades publicas.

1.3. Informacién Registral.

Son todos los bienes inmuebles son aquellos bienes que tienen una
situacion fija y no pueden ser desplazados. Juridicamente los bienes son
todas las cosas corporales o0 no, que pueden construir una relacion

juridica, de un derecho, o de una obligacion.

Ademas son aquellos que no se pueden transportar de un lugar a otro por

sus especiales caracteristicas, como los edificios, terrenos, etc.

El bien inmueble por excelencia es la tierra, luego, todo aquello que se
encuentre unido de forma estable a la misma, ya sea de forma natural o

artificial, sera considerado un bien inmueble.

1.4. Funcion del Registro de la Propiedad.

Segun Gonzalez Gunter, (2008) menciona que “Uno de los problemas

fundamentales del derecho privado es determinar la titularidad de los
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derechos, esto es quien es la persona que puede otorgar eficazmente el

acto de transferencia o disposicién sobre un determinado bien”.

Se ha demostrado que la titularidad de los derechos es un problema
sumamente complejo, ya que esto implica la necesidad de un estudio que

permita otorgar o enajenar un bien inmueble.

Al existir un Registro de la Propiedad en el Cantén Santa Elena, y que
trabaja coordinadamente con el GAD Municipal, es necesario que los
procesos se realicen ordenadamente, de esta manera evitaremos las
dobles transferencias de dominio, es decir que no se puede otorgar a la

misma a otro usuario.

Para inscribir un gravamen es imprescindible ser propietario de un bien
inmueble, y para esto es necesario probarlo, de acuerdo a un hecho
juridico que se apoya en una situacion juridica inicial, ello quiere decir que
la eficacia transmisiva de la accién juridica depende de que esta haya

sido realizada por el sujeto de la situacion juridica inicial.

Para iniciar cualquier relacidon juridica es necesario tener la certeza
necesaria de la transferencia que se va a realizar, si se va a comprar, se
requiere que el vendedor sea el duefio y que las cargas del inmueble

sean las que manifiesta el vendedor.

Puede decirse que la publicidad es el acto de incorporacion de los

derechos en un libro o titulo formal.

El Estado organiza un sistema que permite contar con un titulo formal de
prueba de los derechos; de esta forma, por ejemplo, el comprador o
acreedor hipotecario podran gozar de certeza respecto a la adquisicion
que realiza y, en este sentido, podran asegurar la rentabilidad de sus
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proyectos de inversion (predictibilidad). Precisamente el Registro facilita el
conocimiento del Estado juridico de los derechos, proporcionando un
titulo (o conjunto de titulos) con investidura formal y que tiene influencia
en dos momentos: durante la fase de conservacion del derecho
correspondiente al titular inscrito, y durante la fase de renovacion del
derecho referido a un tercer adquiriente.

Segun Gunter Gonzalez (2008) plantea que cuando crece el grado de
seguridad de los terceros en orden a las relaciones juridicas en general,

en cuanto evita que negocios y actos queden ocultos.

De igual manera sefala que la “finalidad primaria del Registro de la
Propiedad es la proteccion del trafico y la agilizacion de las transacciones
inmobiliarias, al suplir con una consulta las dificiles indagaciones sobre la

titularidad de los bienes”.

Gunter Gonzalez (2008) proporciona que los derechos inscritos facilitan
su trafico y el crédito territorial; asi mismo, ha contribuido al desarrollo de
la economia (la construccién, la agricultura, la industria) y también ha
permitido la multiplicacién de los propietarios, en tanto se facilitan las

adquisiciones a plazos”.

También hace una relacion entre la seguridad negativa y la seguridad
positiva. Por la primera, el adquiriente se ve protegido por el acto de
inscripcion; mientras que por la segunda, el titular, ya inscrito, se

encuentra en ventaja para vender respecto del que no lo esta.

En tal sentido el Registro de la Propiedad es una institucion de seguridad
juridica que brinda la seguridad estatal que ofrece el Estado a los
ciudadanos. Esto mismo ocurre con la cosa juzgada, donde se admite que

una solucion injusta puede convertirse en definitiva para evitar un debate
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interminable; o en la prescripcion extintiva de los derechos, por el que se
impide que las pretensiones juridicas puedan hacerse valer

indefinidamente en el tiempo.

1.4.1 El Derecho Registral.

Es un conjunto de normas juridicas que regulan las relaciones entre
personas y cuyo fin es la publicidad registral (que no es mas que el
derecho que tiene una persona de informarse de los actos de la vida

publica), brindando asi seguridad juridica a las personas.

Segun Torres y Bernal (2013) "La Ley del Registro esta estrechamente
vinculada con las Leyes Civiles, Penales, Tributarias, Ley del Sistema
Nacional de Registros de Datos Publicos, etc., razén por la cual se exige
gue los Registradores de la Propiedad sean profesionales en derecho, de
tal forma que conozcan las consecuencias juridicas que puedan ocasionar
la falta de cuidado o el cometimiento de alguna anomalia al momento de

la inscripcion del acto o contrato”.

El Dr. René Duran Andrade (2008) en su obra de Derecho Notarial y
Registral, sefiala que "El registro de la propiedad no es una oficina de
confrontacion, ni de analisis, ni de control, fiscalizacién, auditoria o

pesquisa, mucho menos de autorizacion, es una oficina de anotacion”

Las caracteristicas del derecho registral son: de orden publico, protector y

legitimador y regulador.

1.4.2. Los Sistemas Registrales. Concepto.

Torres y Bernal (2013), manifiesta que " El nuevo Sistema Registral nace
con la primera disposicion transitoria, numeral 8 de la Constitucion de la

Republica del Ecuador, en la que establece que el plazo de 360 dias, se
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aprobara la Ley que organice los Registro de Datos, en particular los
Registros: Civil, de la Propiedad y Mercantil y que en todos los casos se
establecera sistemas de control cruzados y bases de datos nacionales".

En la Constitucion del Ecuador, en su Art. 265 establece que el Sistema
Publico del Registro de la Propiedad sera administrado de manera

concurrente entre la funcion ejecutiva y la municipalidad.

De acuerdo con esta disposicion legal el Registro de la Propiedad sera
administrado de manera concurrente por las municipalidades a través de
la Direccién Nacional de Registro de Datos Publicos (DINARDAP).

1.5. Objeto de la Ley de Sistema Nacional de Registro de Datos
Publicos.

La Ley de Sistema Nacional de Registro de Datos Publicos, es la que crea
y regula el Sistema de Registro de Datos Publicos. El objeto de esta Ley
es avalar la seguridad legal, establecer, normalizar e interconectar
informacion y rige para todas las instituciones publicas del sector
administrativo y particular que actualmente o en el futuro administren
bases o0 registros de datos publicos, sobre las personas naturales o
juridicas, sobre los bienes y patrimonios y para los usuarios de los
registros publicos (Torres y Bernal 2013)

1.6. El Catastro Municipal.

El Catastro es una organizacion cuya funcién primordial es la de describir

la propiedad inmobiliaria en sus diferentes usos y aplicaciones.

El conjunto de los datos y descripciones que definen la propiedad

territorial configura el Catastro Inmobiliario En la base de datos catastrales
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se describen los bienes inmuebles mediante un conjunto de
caracteristicas fisicas (superficie, situacion, linderos, representacion
gréfica, afio de construccion uso entre otros aspectos), juridicos (datos de
la propiedad) y econdmicas (valor del suelo, valor de la construccion,

usos).

1.6.1. Catastro Municipal y Catastro Inmobiliario.

El catastro es una forma para hacer un inventario de los bienes inmuebles
publicos y privados, urbanos y rurales del pais, en sus aspectos fisicos,
juridicos y valorativos, con fines de ordenamiento territorial y desarrollo
sostenible, a través de una correcta identificacion, delimitacién y ubicacion

de la propiedad.

El catastro de bienes inmuebles es un eficaz instrumento de gestion
territorial municipal. El conocimiento por parte de un Municipio de lo que
posee en su territorio y de la dimension real de los recursos, son la base
para lograr una planificacion eficiente, ademas nos permite la correcta
localizacion de los inmuebles, establecer sus medidas lineales y
superficiales, su naturaleza, su valor y productividad, su nomenclatura y

demas caracteristicas, entre otros.

Las clases de Catastro son: Usuarios y Servicios Publicos, Minero,
Vivienda, Bienes Publicos, Tierras Rurales, Tierras del Estado, Areas
Protegidas, Centros Turisticos, Cementerios, Usuarios de Riego, Rentas,

Arrendamiento, Bienes Inmuebles (Propiedad Urbana y Propiedad Rural).

El significado de la palabra “catastro”, proviene del griego KaraoTixov
(katastikhon), que significa "registro”, entonces podemos decir que,

catastro inmobiliario es un registro administrativo que constituye el hecho
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generador desde el punto tributario; y, de un ordenamiento territorial, el
mismo que registrard y ordenara informacion que describan los predios
urbanos y rasticos, sean estos publicos o privados. Si bien el catastro ha
sido sinébnimo de tributo, en la actualidad se lo enfoca en su aplicacion
“multifinalitario”, por cuanto el relevamiento de la informacién no solo se
limita a registrar las caracteristicas interiores del predio para su
valoracion, como: ubicacién, topografia, forma, linderos, mesuras,
superficies y edificaciones o construcciones de caracter permanente que
se asienten en el predio; también se registra la informacién del entorno
(Infraestructuras, servicios y calidad urbanisticas), comercial vy

poblacional.

1.6.2 Informacion del Catastro Predial.

La informacion catastral sustentara los principios de generalidad,
igualdad y equidad, a cuyo fin el Catastro colaborara con los
Departamentos municipales, juzgados, tribunales y el Registro de la
Propiedad para el ejercicio de sus respectivas funciones y competencias.

Asimismo, estara a disposicion de los ciudadanos que requieran
informacion, en los términos previstos en la Ley de transparencia y
acceso a la informacién publica. La informacién contenida en el catastro
municipal no afectara las competencias y funciones del Registro de la
Propiedad y de los efectos juridicos derivados de la inscripcion de los
inmuebles en dicho registro, ya que estos prevaleceran sobre la

informacion municipal.

La descripcion catastral de los predios urbanos y rurales comprendera: el

nombre del propietario, responsable o usufructuario, sus caracteristicas
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fisicas, econOGmicas Yy juridicas, entre las que se encontraran la
localizacion y el codigo catastral, la superficie, el uso o destino, la clase
de tierra, cultivo o aprovechamiento, descripcion de las edificaciones y
construcciones, la cartografia, el valor de la propiedad y documentos de
soporte legal (escrituras, sentencias, etc.), y sin perjuicio del Registro de
la Propiedad, cuyos pronunciamientos juridicos prevaleceran, los datos

contenidos en el Catastro se presumen ciertos.

1.6.3. Objetivo General del Catastro.

El catastro tiene como objetivo proveer y mantener al dia un inventario de

los inmuebles, tanto urbanos como rurales de la nacion.

Debe realizar estas funciones de tal modo que haga posible la obtencién
rapida de datos econdémicos, descriptivos y estadisticos relativos a los

bienes inmuebles ubicados en el cantén Santa Elena.

El sistema utilizado para ejecutar dicho inventario es el de la
obligatoriedad del propietario a declarar sus propiedades inmuebles en el
Catastro municipal, proceso que no cuenta con controles eficientes, por lo
gue las informaciones carecian de datos esenciales como la designacion

catastral del inmueble declarado.

1.6.4. El Catastro tiene como objetivos especificos:

e Determinar y gestionar el cobro del impuesto predial
e« Mantener actualizado los datos y registros catastrales
« Establecer y apoyar los acuerdos de coordinacion en
la materia con el gobierno del Estado.
e« Apoyar las acciones de planeacion municipal y de desarrollo

de la comunidad.
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El mantenimiento del Catastro, asi como la informacién catastral, es de

competencia exclusiva del Municipio de Santa Elena.

Estas funciones, que comprenden, entre otras: la inspeccion,
incorporacion, valoracion y la elaboracion de la cartografia catastral, se
ejercerdn por la Direccién de Planificaciéon y Desarrollo Estratégico a
través de la Seccion de Avallos y Catastros, los mismos que tendran la
coparticipaciéon de otras dependencias municipales, como Obras Publicas,
Desarrollo Urbano y Rural, Planificacién, Terrenos, Financiera, Comisaria

y Juridica.

1.7. Fundamentacién Legal.

Para el presente trabajo de investigacion se han considerado aspectos

legales que estdn enmarcados dentro de las siguientes leyes:

ONU ( Organizacion de las Naciones Unidas)

CIDH ( Comision Interamericana de los Derechos Humanos)

La Constitucion de la Republica del Ecuador

CC ( Cadigo Civil)

COOTAD (Codigo Organico de Organizacion Territorial,

NS NEE NER NN

Autonomias y Descentralizacion)
LRP (Ley del Registro de la Propiedad)

<

v Ley de Sistemas Nacional de Registros de Datos Publicos.

1.7.1. Organizacion de las Naciones Unidas.

La Organizacion de la Naciones Unidas en su Declaracion Universal de

los Derechos Humanos en su Art. 17 manifiesta lo siguiente:

1. Toda persona tiene derecho a la propiedad, individual y
colectivamente.
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2. Nadie sera privado arbitrariamente de su propiedad.

1.7.2. Comisioén Interamericana de Derechos Humanos.

La Comisién Interamericana de los Derechos Humanos en la Convencion
Americana de Derechos Humanos en su Art. 25 numeral 1 y 2 manifiesta

lo siguiente:
Art. 25. El derecho de propiedad estd garantizado por el

articulo 21 de la Convencioén, que establece:

1. Toda persona tiene derecho al uso y goce de sus bienes.
La ley puede subordinar tal uso y goce al interés social.

2. Ninguna persona puede ser privada de sus
propiedades, con excepciones establecidas por las Leyes de
cada pais.

1.7.3. Aspectos Constitucionales.

La actual Constitucion de la Republica del Ecuador, publicada en el
Registro Oficial del 20 de Octubre del 2008, en su Art. 264 numeral 9
manifiesta que es facultad de las Municipalidades: “formar y Administrar
Catastros Urbanos y Rurales”. Y en la Codificacién de la Ley Organica de
Régimen Municipal. Registro Oficial nimero 159 del 5 de Diciembre del
2005 en su Art. 153 literal c) dice: “Formular y mantener el sistema de
catastros urbano y rural de los predios ubicados en el cantén y expedir los
correspondientes titulos de crédito para el cobro de estos impuestos y
demas contribuciones. La informacion contenida en los catastros se
actualizara en forma permanente”. Ordenanza numero 0232 Registro
Oficial nimero 254 del 17 de Enero del 2008.
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Por otra parte la Constitucién de la Republica del Ecuador manifiesta en
su Art. 265 EI Sistema Publico de Registro de la Propiedad, sera
administrado de manera concurrente entre el Ejecutivo y las

Municipalidades.

1.7.4. Cédigo Civil.

En su libro Il de los bienes y de su dominio, posesion, uso, goce y
limitaciones: Art. 586.- Inmuebles, fincas o bienes raices son las cosas
gue no pueden transportarse de un lugar a otro, como las tierras y minas,
y las que adhieren permanentemente a ellas, como los edificios y los

arboles. Las casas y heredades se llaman predios o fundos.

1.7.5. Codigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomiay
Descentralizacion (COOTAD)

La Asamblea Nacional en el pleno de sus atribuciones considera que: La
Constitucion de la Republica constituye una moderna estructura territorial
que plantea, nuevas competencias a los GAD de acuerdo al
Procedimiento Nacional de Competiciones, los componentes de finanzas
y la Institucionalidad responsable de administrar de manera legal y como

ente regulador.

En ejercicio de sus atribuciones el Codigo Organico de Organizacion
Territorial, Autonomia y Descentralizacion (COOTAD) manifiesta lo

siguiente en sus articulos 1, 5,

Articulo 1.- Ambito.- “Este Codigo establece la organizacion
politico-administrativa del Estado ecuatoriano en el territorio: el
régimen de los diferentes niveles de gobiernos autonomos
descentralizados y los regimenes especiales, con el fin de
garantizar su autonomia politica, administrativa y financiera...”
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El ambito es el espacio de cualquier seccion territorial, es todo el territorio
nacional. Esta dirigido e incluye en forma general a toda la estructura
Administrativa y Financiera del Estado con la finalidad que cada uno
tenga su propia autonomia a fin de poder garantizar una eficiente labor

independiente.

Articulo 5.- Autonomia.- “La autonomia politica, administrativa
y financiera de los gobiernos autbnomos descentralizados y
regimenes especiales prevista en la Constitucién comprende el
derecho y la capacidad efectiva de estos niveles de gobierno
para regirse mediante normas y d&rganos de gobierno
propios,...”

La autonomia es el modelo exitoso de los Gobiernos Autébnomos
Descentralizados porque les permite realizar sus actividades sin el

tutelaje de otros.

A cada gobierno le dan esa autonomia, al tener recursos propios pueden
realizar con agilidad y eficiencia todas sus diligencias, sabiendo que es lo

mejor que les conviene para el desarrollo de sus habitantes.

1.7.5.1. Facultad Impositiva.

Es facultad de los gobiernos autbnomos descentralizados implementar
normativas de acuerdo a sus atribuciones y competencias. Segun su Art.

57 literal x.

Articulo 57 -Atribuciones del concejo municipal.- Al concejo
municipal le corresponde:

X) “Regular y controlar, mediante la normativa cantonal
correspondiente, el uso del suelo en el territorio del cantén, de
conformidad con las leyes sobre la materia, y establecer el
régimen urbanistico de la tierra;...”
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El Concejo Municipal es el 6rgano legislativo de los Municipios. Lo que
hace el Concejo Cantonal es crear normas a fin de garantizar y proteger
el buen uso de la tierra o el suelo de su territorio, en especial la parte
urbanista lo cual permite un desarrollo organizado, planificado de las

urbanizaciones en el &mbito de su competencia.

Articulo 139.- Ejercicio de la competencia de formar vy
administrar  catastros inmobiliarios.- “La formacién vy
administracion de los catastros inmobiliarios urbanos y rurales
corresponde a los gobiernos autonomos descentralizados
municipales, los que con la finalidad de unificar la metodologia
de manejo y acceso a la informacion deberan seguir los
lineamientos y parametros metodoldgicos que establezca la
ley...”

Si no hay una estructura que garantice el valor de la tierra seria un caos

porque nadie tendria un valor inicial para comprar o vender.

El Catastro nos da un valor y el Municipio puede recuperar ingresos.
Todos los afios va cambiando y se llama Plusvalia, sirve para los

gobiernos y los usuarios.

Articulo 142.- Ejercicio de la competencia de registro de la
propiedad.- “La administracién de los registros de la propiedad
de cada cantdn corresponde a los gobiernos auténomos
descentralizados municipales...”

El Registro de la Propiedad sera administrado de manera concurrente

entre el Ejecutivo y las municipalidades.

1.7.5.2. Impuestos Prediales.

Los impuestos prediales son sujetos pasivos con el cual se grava una

propiedad o posesion inmobiliaria, esta contribucién tienen que pagarla
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los propietarios de los inmuebles, ya sea oficina, vivienda, edificio o local
comercial. Estos tributos se aplican a los predios urbanos y rasticos.

La recaudacion, administracion vy fiscalizacion del impuesto le

corresponde a la municipalidad donde se encuentre ubicado el predio.

1.7.5.3. Obligaciones Tributarias.

De acuerdo al Capitulo Ill en su seccién primera sobre las disposiciones
generales plantea las obligaciones tributarias (impuestos) el mismo que
se describe en su Art. 489.

Art. 489.Fuentes de la Obligacidén Tributaria.- “Son fuentes de
obligacion tributaria municipal y metropolitana:

a) Las leyes que han creado o crearen tributos para la
financiacion de los servicios  municipales 0
metropolitanos, asignandoles su producto total o
parcialmente;...”

Este Articulo trata de organizar los ingresos que los Municipios deben
obtener para planificar su presupuesto anual.

Es importante porque ellos no pueden si no tienen una metodologia
organizada de donde van a sacar los ingresos para el desarrollo y
preparacion de sus presupuestos anuales.

1.7.5.4. Clases de Impuestos Municipales.

Los tributos fiscales fueron creados para los gobiernos autbnomos

descentralizados y son sus fuentes de financiamiento.

Art. 491. Clases de Impuestos municipales.- “Sin perjuicio de
otros tributos que se hayan creado o que se crearen para la
financiacion municipal o metropolitana, se consideraran
impuestos municipales y metropolitanos los siguientes:
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El impuesto sobre la propiedad urbana;

El impuesto sobre la propiedad rural;...”

Este Articulo establece los diferentes impuestos que los municipios estan

facultados a cobrar a los usuarios segun las normas establecidas

1.7.5.5. Reglamentacion.

Art. 492. “Las municipalidades y distritos metropolitanos
reglamentaran por medio de ordenanzas el cobro de los
tributos...”

Aqui lo que garantiza que no basta solo la Ley para garantizar su
aplicacién si que ademas se debe de reglamentar, que no es otra

cosa que sefalar como y de qué forma se debe aplicar el tramite.

1.7.5.6. Actualizacién del Catastro.

Art. 494. “Las municipalidades y distritos metropolitanos
mantendran actualizados en forma permanente, los catastros
de predios urbanos y rurales...”

Esta es una garantia tanto para el Municipio como para los usuarios
0 propietarios, ya que permite tener informacion actualizada de los

bienes inmuebles con sus respectivos valores catastrales.

1.7.5.7 Avalu6 de Predios.

Art. 495. “El valor de la propiedad se establecera mediante la
suma del valor del suelo y, de haberlas, el de Ilas
construcciones que se hayan edificado sobre el mismo. Este
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valor constituye el valor intrinseco, propio o natural del
inmueble y servird de base para la determinacion de impuestos
y para otros efectos tributarios y no tributarios...”

Este Articulo establece el mecanismo en que deben sujetarse los
Municipios para determinar el Avalu6é de un inmueble, lo cual garantiza a
las partes su fiel y estricto cumplimiento, y no queda al vaivén y al abuso

de los Gobiernos Autbnomos de turno.

1.8. Objeto del Registro de la Propiedad.

Art. 1.- Ley de Registro: “Objeto.- La inscripcion de los instrumentos
publicos, titulos y demas documentos que la ley exige o permite que se

inscriban en los registros correspondientes...”

La Ley de Registro tiene los siguientes objetos:

v Llevar el historial veridico y completo de todas las vicisitudes que
sufren los bienes inmuebles.

v' Realizar la tradicion de los bienes raices, de los derechos reales y
la constitucién de limitaciones y gravamenes.

v Perfeccionar y legitimar los actos y contratos mercantiles.

v" Dar publicidad a los actos y contratos que se inscriban en los
Registros de la Propiedad y Mercantiles.

v’ Garantizar la Autenticidad de los titulos e instrumentos publicos.

1.8.1 Titulos, Actos y Documentos que deben Registrarse.

Art. 25.- “Estan sujetos al registro o inscripcion los titulos, actos

y documentos siguientes (...)"
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Todo contrato o acto entre vivos que cause transferencia de la
propiedad de bienes raices; como venta, donacion, permuta,
testamentos, hipotecas y sus cancelaciones, demandas,
sentencias, servidumbres vy cualquier otro gravamen, Yy
transacciones que la ley exige o permita.

Este Articulo trata de todas las transferencias que se deben inscribir. Sin
embargo la Ley como es evidente con una sola cita no hace distingo en
cuanto al origen del titulo o documento que se presente para su
inscripcién, por lo tanto todos estos actos o contratos estan sujetos a la
calificacion registral.

1.8.2. Procedimiento de las Inscripciones.

Art. 26.- Régimen Juridico.- “En la inscripcion se observaran las

siguientes disposiciones...”

Para llevar a efecto las inscripciones, se exhibird al Registrador dos

copias auténticas del titulo protocolizado.

Todo titulo o documento que se presente al Registro debera designar
claramente la naturaleza o acto a inscribirse, los nombres, apellidos y
domicilio de las partes, la ubicacion, los linderos y el valor de la propiedad
y las demas circunstancias que segun el acto o contrato contribuyan

perfectamente para la transferencia a realizarse.

1.8.3. Dela Formay Solemnidad de las Inscripciones.

Art. 34.- “Se hara una sola inscripcion aun cuando sean
muchos los acreedores y deudores, si entre aquéllos hay
unidad de derechos, o si éstos son solidarios..."
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El Registro o inscripcion empezara por la fecha del dia de la diligencia y

expresara:

1.- La naturaleza y fecha del titulo o documento.

2.- Los nombres, apellidos y domicilio de las partes o de los que como
apoderados o representantes legales soliciten la inscripcidon. Las personas
juridicas seran designadas por su denominacion legal, y por el lugar de su

establecimiento.

3.- La naturaleza de la cosa segun aparezca en el acto o contrato.

4.- La oficina o archivo en que se guarde el titulo o documento original.

5.- Firma del Registrador.

1.9. Normativa para la transferencia de la Informacién Registral y
Catastral.

El Registro de la Propiedad forma parte del Sistema Nacional de Registro
de Datos Publicos, conforme lo dispone el art. 29 de la Ley del Sistema
Nacional de Registro de Datos Publicos (Suplemento del Registro Oficial
No 162 del 31 de marzo del 2010); y el Art 19 del mismo cuerpo legal
dispone que el Registro de la Propiedad sera administrado conjuntamente

con las Municipalidades y la Funcion Ejecutiva.

La Direccién Nacional de Registro de Datos Publicos como érgano rector
ha determinado que el Registro de la Propiedad es un organismo
municipal desconcentrado, con autonomia Registral, Administrativa y

Financiera.
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Mediante Resolucion N° 065 - DN-DINARDAP-2011. Resuelve expedir el
siguiente: Procedimiento para la administracion, proteccion de datos
publicos y transferencia de archivos fisicos documentales, archivos
digitales y sistemas informaticos utilizados por los registradores de la

propiedad.
1.9.1. Objeto y Ambito de Aplicacion.

Art.1.- Objeto.- “Este instructivo normativo, tiene por objeto regular el
procedimiento para administracion, proteccion de datos publicos y
transferencia de archivos fisicos, documentales, archivos digitales y
sistemas informaticos que actualmente estén siendo utilizados por los

registradores de la propiedad en todo el pais...”

El objeto para el amparo de la administracion y proteccion de informacion
publica es brindar mejor servicio para el usuario dandole un respaldo y

seguridad juridica mas la proteccion estatal que brinda el Estado.

Art.2.- Ambito de Aplicaciéon.- “La aplicacion de este instructivo
normativo es obligatoria en los procesos de adecuacion de espacios
fisicos de los Registros de la Propiedad a nivel del pais, de manera que
brinde las seguridades necesarias que garanticen la integridad,
proteccion, control y seguridad del dato publico; asi como los procesos de
transferencia y traslado de archivos fisicos documentales, y de la
migracion de datos digitales y sistemas informaticos que son
administrados por los Registradores de la Propiedad que se encuentran

actualmente en funciones,...”
Este instructivo es necesario para que se cumplan los procesos de

manera rapida eficaz y eficiente para la actualizacion de datos de los

Registros de la Propiedad a Nivel Nacional.
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Art. 3.- Responsabilidad.- “Seran responsables directos de la correcta y
estricta aplicacion del presente instructivo las siguientes personas y

organismos;

a-) Las municipalidades de cada Cantén y sus delegados;

b-) El Registrador saliente o sus delegados; entendiéndose que pueden
ser delegados tanto los trabajadores que se encuentran a su cargo; asi
como las personas naturales o juridicas que administren, manejen o

tengan acceso a informacion publica...”

Las personas responsables directas seran las Municipalidades segun la

Jurisdiccion correspondiente, luego las que la ley establezca.

Art. 4.- Obligaciones.- “Las Municipalidades estan obligadas a:

a-) Dotar del espacio fisico necesario para la ubicacion de archivo fisico

documental...”

Para que se cumpla con el proceso de traslado de informaciéon los GAD
segun su jurisdiccion y competencia estan sujetos a brindar los recursos
necesarios para que se cumplan los procedimientos de manera

transparente y legal.

Art. 5.- Cronograma para la transferencia de archivos documentales
y digitales.- “La transferencia de los archivos documentales y digitales,
asi como de los sistemas informaticos que se debe realizar entre el
Registro de la Propiedad Privado y el nuevo Registro de la propiedad
adscrito de las municipalidades, se debera cumplir con el proceso que a
continuacion se detalla en el siguiente orden, para lo cual cada

Municipalidad elaborara el correspondiente cronograma.
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1.- Analisis del escenario actual del Registro de la Propiedad,
funcionamiento de equipos y sistemas que se utilizan; lo cual permitira
determinar con claridad los sistemas informéticos que usa el Registro de

la Propiedad Privado...”

Se debera cumplir con este cronograma segun lo que establece la nueva
Ley del Sistema Nacional de Registro de Datos Publicos, para la

transferencia de toda la informacion existente.

1.9.2. Norma para creacion o modificacion de procesos.

Mediante Resolucion N° 012 - DN-DINARDAP-2014. Resuelve expedir el
siguiente: Norma para la creacion o modificacion de procesos en la

direccion nacional de registro de datos publicos.

Art. 1.- Encargados de identificar la creacién de un proceso.- “Los
responsables de una actividad, producto o servicio seran los encargados

de identificar...”

Para la creacion o modificacion de un proceso habrd un responsable del

mismo

Art. 4.- De la autorizacion de la creacion o modificacion del proceso.-
‘De haberse autorizado la creacibn o modificacion del proceso la
documentacion pertinente se remitira al Administrador del Sistema de
Gestién de Calidad,...”

Si se autoriza la creacion de un proceso este deberd cumplir con

todas las formalidades de le
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CAPITULO II

METODOLOGIA O ESTRATEGIAS METODOLOGICAS

2.1 Disefio de la Investigacion.

Para la busqueda de datos sobre la discordancia de la Informacién
Registral y Catastral en el Canton Santa Elena se consideraron métodos
gue permitiran logar los objetivos del estudio, la cual permitird analizar los
datos obtenidos de las encuestas, que seran establecidos en base al
trabajo de campo, como elemento relevante para el tema de
investigacion, tal es asi que se realizaron entrevistas a directivos y
funcionarios, tanto del Registro de la Propiedad como del GAD cantonal

de Santa Elena, que tienen competencia en estas areas.

La intencion de esta investigacion es testificar que la tesis alcance los
niveles de coherencia e integridad, con una metodologia de facil
entendimiento y logar que las autoridades municipales del canton pongan

en practica esta nueva modalidad en beneficio de los contribuyentes.

2.2 Modalidad de la Investigacion.

La modalidad que utilizaremos en la investigacion sera la siguiente:

2.2.1 Método Cuantitativo.- Este método permitirA realizar las
descripciones detalladas de situaciones, eventos, personas, interacciones
y comportamientos que son observables, también aportara a la
investigacion lo que los contribuyentes expresan sobre sus experiencias,
actitudes, pensamientos y reflexiones tal como son expresadas por ellos

mismos y no como uno los describe.
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2.2.2.- Método de Observacion.- Este procedimiento es elemental
porque nos permitira observar los hechos como se presentan, de manera

espontanea, y consignarlos por escrito.

La observacion como procedimiento de investigacion puede entenderse
como “El proceso mediante el cual se perciben deliberadamente ciertos
rasgos existentes en la realidad por medio de un esquema conceptual
previo y con base en ciertos propdsitos definidos generalmente por una

conjetura que se quiere investigar”.

La observacién es un medio importante en la investigacion cientifica.

En muchas circunstancias el investigador se olvida de emplear la
observacion como método de conocimiento por el cual puede obtenerse
informacion, creyendo que esta se encuentra solo en la encuesta o en las

formas fuentes secundarias.

Los métodos que se utilizaran en esta investigacion serviran para detectar
indicadores légicos que guiaran las acciones y pasos de la busqueda, en
determinado tiempo, area geogréfica, percepcion o proyeccién de las
necesidades satisfechas e insatisfechas de los usuarios y en el caso de
este estudio, la instruccion técnico-juridica de los efectos juridicos de la
Reingenieria de Procesos para la Homologacion de la Informacion
Registral y Catastral.

2.3 Tipos de investigacion.

Para el presente trabajo emplearemos los siguientes tipos de

investigacion:
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2.3.1.- Exploratoria.

Se escogié esta investigacidbn exploratoria porque nos permitira
aproximarnos a fenbmenos desconocidos, con la finalidad de aportar con
ideas de la forma correcta de abordar la investigacion en la Homologacion
de la Informacion Registral y Catastral.

2.3.2.- Descriptiva.

La investigacion descriptiva permitird desarrollar una imagen del
fendmeno estudiado a partir de sus caracteristicas, y nos permite medir
las variables con la finalidad de especificar las propiedades importantes

de los usuarios.

2.3.3.- Explicativa.

Esta investigacion pretende conducir a un sentido de comprension o
entendimiento de un fendmeno, y cuales son las variables o

caracteristicas que presenta.

Apunta a encontrar las relaciones causa-efecto que se dan en los eventos

fisicos o sociales.

2.4 Poblacion y Muestra.

2.4.1 Poblacién.

La poblacion del Canton Santa Elena esta conformada por 144.076
habitantes, 70.680 mujeres y 73.396 hombres, de acuerdo al ultimo censo

de poblacién y vivienda realizado en el afio 2010.
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2.4.1 Muestra.

Una muestra es el subconjunto del conjunto total (universo), para calcular
el tamafio de la muestra (n) se tomaron en cuenta algunas propiedades y

el error maximo permitido, para esto se utilizé la siguiente férmula:

m
nz—
e“(m-1)+1
donde:
n= Tamano de la Muestra
m — 1 = Tamafio de la poblaciéon
e= Error admisible 0,05 %
0 144.076
0,0025(144.076 -1) +1
n144.076
1,36
n = 105,93
n =104

Para establecer la discordancia de la Informacion Registral y Catastral,
fue necesario realizar una encuesta directa a los usuarios en los

exteriores del Registro de la Propiedad y el Gad municipal.
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2.5 Instrumentos de la Investigacion.

Los instrumentos utilizados en esta investigacion fueron:

2.5.1. Entrevistas.

La entrevista es un elemento esencial que contribuye a la construccion de
una realidad, es un instrumento muy eficaz y de gran precision. Para el
desarrollo del presente trabajo se realizaron dos entrevistas, una al
Registrador de la Propiedad, y otra al Jefe de Catastro del Cantén Santa

Elena.

Durante la entrevista se obtuvo valiosa informacion que servira para el

desarrollo de la investigacion (Ver anexo By C)

2.5.2. Encuestas.

La encuesta es otro instrumento de la investigacion que consiste en
obtener informaciéon de un nimero considerable de personas mediante el
uso de cuestionarios disefiados en forma previa para el efecto.

Esta consulta se la realizo a los personas que realizan sus tramites en el
Gad municipal y en los exteriores del Registro de la Propiedad (Ver anexo
A).

2.6 Procedimientos de la investigacion.

Una vez identificados los instrumentos metodoldgicos, se procedio a la

realizar el respectivo procesamiento de datos, los mismos que incluye:
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a) Tabulacion de resultados.
b) Analisis de resultados.

¢) Comparacion de resultados.
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CAPITULO llI

ANALISIS E INTERPRETACION DE RESULTADOS

3.1 ANALISIS DE LOS RESULTADOS DE LA OBSERVACION.

Durante el presente trabajo de investigacion, se aplico el método de
observacion, tanto en las instalaciones del Registro de la Propiedad como
en las oficinas de Catastro del Gobierno Auténomo Descentralizado
Municipal de Santa Elena, donde se pudo obtener informacion
indispensable que servira para la Homologacion de la Informacion

Registral y Catastral, entre los cuales mencionamos los siguientes.

Discordancia de la informacion Registral y Catastral.
Doble venta de terrenos en el GAD Municipal.
Incoherencia de datos en las escrituras publicas.

Desconocimiento de una normativa para el proceso de inscripcion.

YV V VYV V V

Falta de inscripcion en el Registro de la Propiedad.

El personal administrativo del Registro de la propiedad, tiene un horario
de atencién al publico de Ilunes a viernes, desde las 08h00 hasta las
17h00 en una sola jornada, y esta direccionada por el Ab. Juan Carlos
Alvarado Delgado

Mientras que en la jefatura de catastro del GAD Municipal del cantdn
Santa Elena, esta direccionada por el Arquitecto Juan Rodriguez Miraba,
y esta sujeta a las directrices del Concejo Cantonal, en los actuales

momentos laboran de martes a sabado, desde las 08h00 hasta las 17h00.
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3.2 Analisis de los resultados de la Entrevista.

Para realizar el analisis de esta investigacion se realizaron dos
entrevistas, una al Registrador de la Propiedad y otra al Jefe de Catastro

del GAD Municipal del Cantén Santa Elena. (Ver anexo B y C)

3.2.1. Entrevista al Jefe de Catastro del GAD Municipal del Cantén

Santa Elena.

Una vez realizada la entrevista al jefe de catastro del GAD Municipal del
canton Santa Elena, se pudo determinar que la jefatura necesita recursos
humanos con objetivos definidos de acuerdo a la mision y visién de la

institucion.

De igual manera recursos tecnologicos que permitan la actualizacion de la
informacion, el empleo de herramientas catastrales para lograr una buena

gestion territorial de una manera eficaz y eficiente.

También nos supo manifestar que conoce sobre la Discordancia de la
Informacién Registral y Catastral que existe entre el Registrador de la
Propiedad y el GAD Municipal, y que esto se debe a la discordia de la

informacion predial con el registro nominal.

En lo que respecta al plan estratégico para superar las incoherencias, nos
supo manifestar que tienen un plan de desarrollo territorial urbano y rural,

y que sera aplicado de acuerdo a la politica institucional.

Otra de las informaciones que servira para este andlisis, es la falta de
personal capacitado para el levantamiento de la informacién catastral, en
virtud de que el personal que labora en la actualidad no coopera o no

conoce de los procesos que se deben realizar en un area técnica.
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Del mismo modo nos supo manifestar que no todas las personas
catastran sus bienes, o no culminan el proceso para el registro de bienes
inmuebles, quizds porque no quieren o porque no tienen una cultura
tributaria. La municipalidad del Cantén Santa Elena, cuenta con una
ordenanza que aprueba el plano del valor del suelo urbano y rural que
regula la formacién de los catastros prediales urbanos y rurales, la
determinacién, administracién y recaudacion del impuesto a los predios
urbanos y rurales, los factores de aumento o reduccion del valor del suelo,
los parametros para la valoracion de las edificaciones y demas

construcciones y las tarifas para el bienio 2014 -2015.

Respecto a la aplicacibn de una Reingenieria de Procesos para
Homologar la Informacion Registral y Catastral, considera que es
necesaria la implementacion de un sistema informatico con alta

tecnologia.

3.2.2. Entrevista al Registrador de la Propiedad del Canton Santa
Elena

Posteriormente nos trasladamos a las instalaciones del Registro de la
Propiedad para continuar con la siguiente entrevista, donde fuimos
atendidos por el Ab. Juan Carlos Alvarado Delgado, quien nos supo
manifestar que la misibn de un Registrador es registrar documental y
electrénicamente las propiedades de los predios correspondientes a los

sectores urbanos y rurales, segun la jurisdiccion correspondiente.

Entre los objetivos que se ha fijado esta el de llevar el historial veridico y
completo de todas las vicisitudes que sufren los bienes inmuebles.
Realizar la tradicion de los bienes raices de los derechos reales y la
constituciéon de limitaciones, gravamenes, perfeccionar, legitimar los actos

y contratos.
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También nos supo manifestar que conoce la problemética sobre la
discordancia que existe con la Informacion Registral y Catastral, y que
esto se debe a la falta de homologacién en los procesos que se generan

al momento de realizar las inscripciones.

Le preguntamos si que existe algun modelo o estrategias para superar las
incoherencias de datos en las escrituras publicas, nos menciond que se

esta llevando en la actualidad un estudio sobre el tema.

De igual manera nos describié que no todas las personas registran sus
bienes, y esto debe a la falta de conocimiento de muchos usuarios, y
piensan que con haberla elevado a Escritura Publica esta concluido el

tramite, cosa que no es asi.

Actualmente el Registro de la Propiedad del Cantén Santa Elena ha
creado una Base Legal, que sirve como una norma para realizar los

procesos

En lo que respecta a la implementacion de una Reingenieria de Procesos
para homologar la Informacion Registral y Catastral, nos supo exponer
gue por el momento no han pensado, pero que en la actualidad es una

herramienta muy importante para el desarrollo de las comunidades.

3.3. Anélisis de los resultados de la Encuesta.

Para la obtencion de estos resultados se realiz6 una encuesta de acuerdo
al niumero de la muestra obtenida en el capitulo anterior donde se
procedié a su calculo. Esta encuesta se la realizo a 104 personas en los
exteriores del Registrado de la Propiedad y GAD Municipal del Canton

Santa Elena, donde se obtuvieron los siguientes resultados.
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Pregunta No.1:

¢Esta usted de acuerdo con la atencién al usuario en el

Propiedad?

CUADRO 1.
Grado de aceptacion
Alternativa Frecuencia Porcentaje
Sl 52 50,00
NO 32 30,77
POCO 20 19,23
TOTAL 104 100,00

Fuente: Usuarios del Registro de la Propiedad
Elaborado por: Verénica Reyes Cruz

GRAFICO 1:

Registro de la

Grado de aceptacién por parte de los usuarios

mS|
ENO
@ POCO

Fuente: Usuarios del Registro de la Propiedad

Elaborado por: Verénica Reyes Cruz

Como podemos observar la grafica, donde nos determina que la mayoria

de los usuarios, o sea el 50,00% esta de acuerdo con la atencion en el

Registro de la propiedad, no asi el 30,77%, al igual que el 19,23% que

consideran poco la atencién
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Pregunta No. 2:

¢ Como considera usted la atencion del Registrador de la Propiedad?

CUADRO 2:

Aceptacién del Registrador de la Propiedad
Alternativa Frecuencia Porcentaje
Regular 13 12,50
Bueno 24 23,08
Muy bueno 35 33,65
Excelente 32 30,77
TOTAL 104 100,00

Fuente: Usuarios del Registro de la Propiedad
Elaborado por: Verénica Reyes Cruz

GRAFICO 2:
Aceptaciéon del Registrador de la Propiedad.

M Regular
M Bueno

Muy bueno

M Exelente

33,65

Fuente: Usuarios del Registro de la Propiedad
Elaborado por: Verdnica Reyes Cruz

De los usuarios encuestados sobre la atenciéon del Registrador de la
Propiedad del canton Santa Elena, los resultados son variables, el
33,65% consideran que son muy buenos, seguido del 30,77% que los
consideran excelente, no asi el 23, 08% que la considera buena y un
12,50% regular.
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Pregunta No. 3

¢Ha tenido algun inconveniente al Registrar su Escritura Publica?

CUADRO No.3:
Grado de inconveniencias.
Alternativa Frecuencia Porcentaje
Si 40 38,46
No 44 42,31
De vez en cuando 20 19,23
Total 104 100,00

Fuente: Usuarios del Registro de la Propiedad
Elaborado por: Verénica Reyes Cruz

GRAFICO No. 3:
Distribucion de inconveniencias.

mSi
H No

M De vez en cuando

Fuente: Usuarios del Registro de la Propiedad
Elaborado por: Verénica Reyes Cruz

Segun los datos encuestados el 38,46% ha tenido inconvenientes al
registrar su escritura publica, no asi el 42,31 que ha realizo su inscripcion

sin ninguna novedad, y un 19,23 lo ha tenido de vez en cuando.
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Pregunta No.4:

¢,Ha encontrado inconformidad de datos al Registrar su Bien Inmueble?

CUADRO No. 4:
Inconformidades.
Alternativa Frecuencia Porcentaje
Si 45 43,27
No 39 37,50
De vez en cuando 20 19,23
Total 104 100,00

Fuente: Usuarios del Registro de la Propiedad
Elaborado por: Veronica Reyes Cruz

GRAFICO No. 4:
Distribucion de inconformidades.

B Si
H No

= De vez en cuando

Fuente: Usuarios del Registro de la Propiedad
Elaborado por: Verénica Reyes Cruz

La grafica nos demuestra que el 43,27% ha tenido inconformidad en de
datos al registrar sus bienes, y esto ha causado malestar a los usuarios,
en cambio el 37,50% no ha tenido estos inconvenientes, y un 19,23 lo ha

tenido de vez en cuando.
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Pregunta No.5:

¢ Ha tenido algun problema al Catastrar su Escritura Publica?

CUADRO No. 5:

Complicaciones en catastro de escritura.

Alternativa Frecuencia Porcentaje
Si 65 62,50
No 29 27,88
De vez en cuando 10 9,62
Total 104 100,00

Fuente: Usuarios del Registro de la Propiedad
Elaborado por: Veronica Reyes Cruz

GRAFICO No. 5:
Distribucion de complicaciones catastrales.

| Sj
® No

= De vez en cuando

Fuente: Usuarios del Registro de la Propiedad
Elaborado por: Verénica Reyes Cruz

El 62,50% de los usuarios encuestados manifestaron que tuvieron

problemas al catastrar su escritura publica, no asi el 27,88% y un 9,62%
gue ha tenido estos inconvenientes de vez en cuando.
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Pregunta No. 6:

¢,Cree usted necesario la aplicacion de una normativa para el Proceso de

Inscripcion?

CUADRO No. 6:

Aplicacién de normativa.
Alternativa Frecuencia Porcentaje
Si 85 81,73
No 19 18,27
Total 104 100,00

Fuente: Usuarios del Registro de la Propiedad
Elaborado por: Verénica Reyes Cruz

GRAFICO No. 6:
Aplicacion de normativa.

mSi

H No

Fuente: Usuarios del Registro de la Propiedad
Elaborado por: Verénica Reyes Cruz

El 81,73% supo manifestar que es necesaria la aplicacion de una
normativa para el proceso de inscripcion de documentos en el registro de

la propiedad, mientras que el 18,27% no esta de acuerdo.
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Pregunta No.7:

¢Cree usted necesario que el Registro de la Propiedad implemente una
Reingenieria de Procesos para Homologar la Informacion Registral y
Catastral?

CUADRO No. 7:
Implementacion del Manual

Alternativa Frecuencia Porcentaje
Es necesario 94 90,38
No es necesario 10 9,62
Total 104 100,00

Fuente: Usuarios del Registro de la Propiedad
Elaborado por: Veronica Reyes Cruz

GRAFICO No. 7:
Implementacion del manual

B Si es necesario

M No es necesario

Fuente: Usuarios del Registro de la Propiedad
Elaborado por: Verénica Reyes Cruz

Como es notorio que el 90,38% de los usuarios encuestados estan de
acuerdo que se implemente una Reingenieria de Procesos para la
Homologacion de la Informacion Registral y Catastral. Mientras que el

9,62% no esta de acuerdo y quieren que siga el mismo modelo.

68



3.4 CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES.

3.4.1 CONCLUSIONES.

1. Cabe mencionar que en ambas instituciones los procesos que se
manejan en estas areas son orden técnico y legal, cabe recalcar
gue la informacién registrada en cada una de las instituciones son
de suma importancia para los usuarios, de esta manera se evitara

conflictos de orden juridico en lo posterior.

2. Se detectd que no existe una normativa que permita la
Homologacion de la Informacion Registral y Catastral para
procesos de inscripcibn de los bienes inmuebles, tanto en el
Registro de la Propiedad como en Jefatura de Catastro del GAD

Municipal.

3. Los sistemas tecnologicos que se emplean en las instituciones no

estan enlazados para brindar un servicio eficaz y eficiente
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3.4.2.

RECOMENDACIONES.

Es recomendable capacitar constantemente al personal que labora
en el Registro de la Propiedad y el Departamento de Catastro del
GAD Cantonal de Santa Elena, para que de esta manera se pueda

mejorar el servicio.

Es muy indispensable que los servidores publicos que manejan la
informacion registral y catastral en estas instituciones del estado,
conozcan las metodologias y los instrumentos necesarios para

realizar esta actividad, muy delicada por cierto.

Es imperioso la aplicacion de una normativa que permita el proceso

de inscripcion de los bienes inmuebles, en ambas instituciones.

Implementar recursos tecnolégicos en cada una de las
instituciones, esto permitird verificar la Informacién Registral y

Catastral de una manera ordenada y precisa.

Luego de los andlisis realizados a través de las entrevistas y la
encuesta, la implementacion de una Reingenieria de Procesos
para la Homologacion de la Informacion Registral y Catastral en el
Cantén Santa Elena, mejoraria notablemente la situacion actual en

cada una de las instituciones.
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CAPITULO IV

TITULO: PROPUESTA: MANUAL DE PROCESOS PARA LA
HOMOLOGACION DE LA INFORMACION REGISTRAL Y CATASTRAL
EN EL GAD CANTONAL DE SANTA ELENA, ANO 2014

4.1. Introduccién.

El presente Manual describe y detalla los procesos relativos a las
funciones inherentes entre el Registro de la Propiedad y el Departamento
de Catastro del GAD Municipal del Canton Santa Elena, para regular la
Informaciéon a través de los procesos, la integracion de informacién
Catastral y registral, con la vinculaciéon a la base de datos, modernizar los

Catastros y Registros, para brindar seguridad juridica a las instituciones.

Estas actividades permitirdn alimentar el sistema de informacion Registral
y Catastral de una manera eficaz y eficiente de la institucion en el
cumplimiento de sus funciones, con la finalidad de satisfacer las
necesidades de los usuarios de los distintos sectores del canton Santa
Elena.

La Reingenieria de procesos es una herramienta que permitira mejorar los
procedimientos en cada una de las areas especificas para garantizar la
Seguridad Juridica y cumplir con los principios Registrales y Catastrales.

El redisefio de los procesos también nos permitira lograr mejoras tanto en
el Registro de la Propiedad como en el Departamento de Catastro del
GAD municipal del canton Santa Elena, a través de la planificacion e
interacciones con el personal administrativo que labora en cada una de
las instituciones. Para que este estudio sea factible es necesario que el

modelo de operacion este disefiado e instrumentado con mecanismos que
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permitan la efectividad de los derechos, esto serd posible con la
sistematizacion de la informacion Registral y Catastral, a través de la
estandarizacion de procesos y la Homologacion de la Informacion

Registral y Catastral.

Este modelo plantea favorecer el crecimiento econdémico la
competitividad, el bienestar publico y de toda la sociedad del canton
Santa Elena, mediante la publicidad de los derechos reales susceptibles
de inscripcion y de las transacciones inmobiliarias respecto de los

mismos.

La estandarizacion de las operaciones permitira mejorar la calidad del
servicio a través de la Reingenieria de Procesos para la Homologacion de
la Informacion Registral y Catastral en el GAD Municipal del Canton Santa
Elena y su relacion con la mejora continua, que es una técnica de avance
lento pero seguro con la finalidad de agilizar los tiempos de respuestas a

los usuarios.

4.2. Justificacion de la Propuesta.

El Registro de la Propiedad del Canton Santa Elena es una institucion
publica, de igual manera el Departamento de Catastro, ambas pertenecen
al GAD Municipal del cantébn Santa Elena, ambas dependencias se
encuentran ubicadas en la capital de Provincia, muy conocida por los

habitantes del sector. (Ver anexo D).

Los mecanismos alternativos que se emplearon en el presente estudio se
desarrollaron de acuerdo a las teméticas planteadas, donde se
consideraron los efectos juridicos y las competencias de acuerdo al
Cdodigo Organico de Organizacion  Territorial ~ Autonomia vy

Descentralizacion y a las leyes pertinentes.
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El proceso para la elaboracion del Manual Juridico de funciones vy
procedimiento presento varios inconvenientes en virtud de que cada una
de las instituciones tenian su propia vision de como enfrentar la
modernizacién por tal razén se tuvo que analizar esta problematica y

aprovechar en un analisis el resultado de estos modelos.

Para cumplir con este Manual Juridico de Funciones y Procedimientos,
como un instrumento didactico que permita Homologar la informacion
Registral y Catastral, se aplicaron normas técnicas nacionales vy

universales.

4.3. Modelo integral para la Homologacion de la Informacion
Registral y Catastral.

Para el presente Manual aplicaremos un modelo de modernizacion y
operacion, que permita la homologacion de la informacion registral y
catastral, que sea eficiente y eficaz, para esto es necesario cumplir con
ciertos requerimientos fundamentales como: Compromiso institucional,
Cambios institucionales y organizativos, Participaciéon activa de la
comunidad, Visién a largo plazo, Mejorar el Sistema Registral y Catastral,

Adecuar el Marco Juridico Registral y Catastral.

Con la finalidad de ordenar los esfuerzos de modernizacion se tomo la
decision de elaborar un Manual Juridico y Técnico de funciones y
procedimientos para la Homologaciéon de la Informacion Registral y
Catastral del GAD Municipal del Cantén Santa Elena, que permita la
agilidad en los tramites y practicas registrales y sobre todo de las

acciones de una mejora continua y modernizacion.

Este manual pretende mejorar los procesos en ambas instituciones, su

reconocimiento y observancia permitird establecer estrategias viables
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para beneficio de los usuarios, para la elaboracion del manual se han

considerado los siguientes componentes:

Marco Juridico.

Procesos Registrales.

Tecnologia de informacion.

Gestion de Calidad.

Profesionalizacion de la Funcion Registral.
Politicas Institucionales.

Gestion y Acervo Documental.

Participacion y Vinculacion con el Catastro.

NS N N N N N S NN

Indicadores de desemperio.

El Manual Juridico y Técnico de Funciones y Procedimientos para la
Homologacion de Informacidén Registral y Catastral, tiene el propdsito de
promover que ambas instituciones sean organismos eficientes y eficaces
en el cumplimiento de la funcién que tienen asignadas; ofrecer seguridad
juridica mediante la inscripcién y publicidad de los actos que requieran

satisfacer para surtir efecto frente a terceros.

4.3.1. Marco Juridico.

Este mecanismo es indispensable para los efectos de iniciar un proceso
de modernizacion de las instituciones Registrales. Los apartados mas

importantes de este componente son los siguientes:

4.3.1.1. Sistema Registral.

El Sistema Registral recomendado es el denominado “folio electrénico”
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4.3.1.2. Marco Institucional.

Se sefialan las funciones minimas que debe asignarse a la institucion

registral.

4.3.1.3. Organismo.

Se sugiere la transformacion de los Registros en organismos

descentralizados de las administraciones publicas.

Con funciones de autoridad, personalidad juridica y patrimonio propio.

4.3.1.4. Ley de Sistemas Nacional de Registro de Datos Publicos.

En su articulado se encuentra el fundamento para la transformacion

sefalada.

4.3.1.5. Ley de Registro de la Propiedad.

En el Manual se sefalan las orientaciones fundamentales que deben
contemplar estos ordenamientos juridicos y las instituciones registrales

objeto de regulacion.

4.3.1.6. Cbédigo Organico de Organizacion Territorial Autonomia y

Descentralizacion.

Debe establecer y analizarse estos ordenamientos, a fin de determinar si
sus disposiciones establecen la coordinacion obligada entre las

instituciones Catastrales y Registrales.
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4.3.1.7. Organizacion y Procedimientos del Sistema Informatico.-

Es indispensable la expedicion y actualizacibn permanente de estos
procesos, con la finalidad de evitar que el marco juridico se vuelva
obsoleto por la dificultad de llevar a cabo, con la prontitud requerida, las
reformas que demanden las transformaciones de la realidad. Es
importante que en estos procesos se sefialen cada una de las areas que
integran el Registro asi como las atribuciones, funciones y facultades que

tienen asignadas y sus adscripciones.

En los mismos anteriormente expuestos habran de establecerse con el
mayor detalle posible, los procedimientos que realizan cada una de las

areas que integran el Registro, contemplando la mejora continua.

En virtud de que los Registros operan con base en sistemas informaticos
disefiados conforme a una metodologia que garantice seguridad juridica,
eficiencia y eficacia en los procedimientos registrales, resulta
indispensable que los funcionarios y empleados tengan pleno
conocimiento de cdmo ejecutarlos, lo cual se traducira en certeza de que

sus actos estan apegados a la normatividad registral.

4.3.2. Procesos Registrales

Los procesos deben estar alineados a la mision y vision de la institucion,
asi como al cumplimiento de los Principios Registrales y la satisfaccion de

los criterios de modernidad.

Estos procesos, deben garantizar una operacién eficiente realizada con
estandares de calidad y deben ser consecuencia de una reingenieria de
procesos enfocada a la obtencidon de resultados. La medicién de los

resultados debe realizarse conforme a los objetivos previamente
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establecidos y siempre en atencion a los estdndares nacionales e

internacionales.

4.3.3. Tecnologia de la Informacion.

Debe hacerse uso de la tecnologia de Informacion, y se debe contar con
una infraestructura informatica que cubra los procesos de gestion. De
igual manera tiene que existir respaldo juridico para operar el Registro de

la Propiedad con base en sistemas informaticos.

La informacion Registral debe estar concentrada en una sola base de
datos, de manera homogénea, accesible y estandarizada. En la cual
existan esquemas adecuados de soporte y mantenimiento de la

infraestructura informéatica.

De ser posible realizando intercambio de informacion en forma remota
entre el Sistema, la base de Datos Registrales y los equipos de los
usuarios. Ademas que deben existir mecanismos de seguridad y control,

derechos, control de practicas indebidas, transparencia en la informacion.

4.3.4. Gestion de Calidad

El sistema de gestion de calidad, esta concebido para lograr demostrar a
los usuarios la calidad de los productos y servicios que proporciona el
Registro. Esta centrado en la satisfaccion de los usuarios, por ello los
esfuerzos de calidad, innovacion, mejora continua, integridad vy

transparencia, se deben ver reflejados en los servicios que se ofrecen.
Para alcanzar la madurez del modelo, se requiere desarrollar, establecer

y mejorar programas de trabajo permanentes, que sustenten su

implantacion. (Ver Anexo E).
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El Sistema esta definido en seis requisitos que se indican a continuacion:
Satisfaccion de los Usuarios, Apoyo de la Direccion, Desarrollo de
personal y capital intelectual, Gestién de informacién, conocimiento y
tecnologia, Gestion y mejora de procesos, Resultados basados en

hechos.

4.3.5. Profesionalizacién de la Funcion Registral

Debe contemplarse en la Ley del Sistema Nacional de Registro de Datos
Publicos, y la Ley de Registro de Propiedad el Servicio Profesional de la
Carrera Registral. Y existir un sistema eficaz de responsabilidades de los
funcionarios y empleados del Registro, que incluya la obligacion a su
cargo de indemnizar a quienes resulten perjudicados por sus actos u
omisiones. En consecuencia ubicar a cada empleado en el nivel
correspondiente y estos deben obtener los reconocimientos acordes a su

funcién, especialidad y esfuerzo.

Existiendo una estrategia definida y permanente para seleccionar el
personal, con preparacion académica formal, los funcionarios vy
empleados del Registro deben tener niveles de especializacion y asensos

de conformidad con los principios del servicio profesional de carrera.

4.3.6. Politicas Institucionales

1. La integracion de la informacion Registral y Catastral, en los sistemas
de bases de datos, debera realizarse conforme al marco legal y de las
normas técnicas dispuestas para tal fin, haciéndola disponible y accesible

a los diversos usuarios internos y externos.

2. Los proyectos de vinculacion y modernizacion de informacion Registral
y Catastral, deberan ser atendidos en el marco de las responsabilidades

institucionales y de los tramites administrativos.
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3. El disefio de la informacion Registral y Catastral, en medios analégicos
y digitales atenderan los lineamientos técnicos y normativos
institucionales con la finalidad de garantizar la calidad de servicios que se

provean a los usuarios de la informacioén y sociedad en general, y

4. La Direccion General de Informacion Registral y Catastral, conforme al
marco legal Institucional, apoyara en la organizacion del Catastro del
canton Santa Elena, con el propdésito de lograr un Catastro normalizado y

homogéneo.

4.3.7. Gestion y Acervo Documental

Los instrumentos juridicos aplicables deben contemplar imagenes y estar

dotados de valor probatorio.

La captura de imagenes y la generacion de los registros relativos a dichas
imagenes, deben corresponder a los contenidos del acervo documental.
La transcripcion de datos y las referencias a imagenes, deben estar
ingresadas a la base de datos.

En la base de datos deben existir los antecedentes registrales

correspondientes a cada tramite en proceso.

Debe utilizarse una metodologia que garantice la historia (tracto) registral
de los inmuebles. Las imagenes deben estar completas, actualizadas y
disponibles en consulta para la comunidad, mediante accesos

electrénicos, Internet o cualquier medio afin.

Los acervos fisicos y digitales de informacion, deben estar

adecuadamente protegidos contra riesgos fisicos.
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4.3.8. Vinculacién entre el Registro y el Catastro.

La vinculacién de estas dependencias, permitira la homologacion de la
informacion, a través del uso de claves de identificacion compartidas,
permitiendo la integracion en un solo organismo, para el efecto se
requiere la coordinacién de una serie de procesos que no permita
confusiéon de funciones, en virtud de que ambas instituciones tienen sus
propios métodos y principios, desarrollan sus actividades en campos

diferentes.

Deben existir politicas, estrategias y convenios que vinculen a ambas

instituciones relacionadas con el proceso registral.

Esta vinculacion permitir4 consistencia en la informacion, mayor claridad

en los derechos de propiedad y la identificacion de las mismas.

4.3.9. Indicadores de Desempeiio.

Deben emplearse indicadores que midan el desempefio de la operacién y
calidad en el servicio del Registro, acordes con los estandares que
muestran las tendencias internacionales, tales como: indicadores de

modernidad, de calidad en el servicio, y estadisticas de operacion.

4.4. Objetivos de la Propuesta.

4.4.1. Objetivo General.

Brindar Seguridad Juridica, Politicas, Normas y Procedimientos para el
desarrollo de actividades entre el Registro de la Propiedad y el
Departamento de Catastro del GAD Municipal del Cantén Santa Elena,
mediante la aplicacion de una Reingenieria de Procesos que permita

homologar la Informacién Registral y Catastral.
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4.4.2.

Objetivos Especificos.

Crear la Direccién General de Informacion Registral y Catastral a
través del GAD Santa Elena para garantizar la Seguridad Juridica.

Cumplir con los Principios Registrales y Catastrales a través de la
Tecnologia de la Informacion para la Actualizacion de la

Informacion Catastral

Redisefiar el proceso de Servicios Registrales mediante la
Homologacion para la Integracion de la Informacion Registral y

Catastral.

Sistematizar la Informacion Registral y Catastral mediante el
Manual Juridico de Funciones y Procedimiento para la Vinculacion

de la Informacion Registral y Catastral.

4.5. Factibilidad de la Reingenieria de Proceso para la Homologacion

de la Informacidon Registral y Catastral.

Las técnicas de recoleccion de Datos, se llevaron a cabo realizando un

levantamiento de informacién basandonos en encuestas y entrevistas

sostenidas con el personal involucrado (Registrador de la propiedad y

Director de Catastro), se demostr0 que esto no presenta ninguna

oposicién al cambio por lo que la Homologacién de Informacién Registral

y Catastral se muestra factible operacionalmente.

La factibilidad econémica de este manual consiste en calcular los costos

del proyecto, tomando en cuenta la adquisicion de equipos, personal,
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costos en los procedimientos de levantamiento de informacion,

preparacion de documentos, entre otros aspectos.

Los cuales determinaran cuan accesible es el manual desde el punto de

vista econémico

El Recurso Humano es muy importante para la aplicacion de este manual,
por lo tanto el personal requerido debe estar capacitado para llevar a cabo
el proyecto, de igual manera los usuarios deben de estar orientados sobre
los procedimientos que realizan en cada una de las instituciones publicas,
de esta manera saldran beneficiados todos con la aplicacion del método

para la Homologacién de la Informacion Registral y Catastral.

4.6. Descripcion de la Propuesta

4.6.1. Objeto.

El Registro de la Propiedad del Cantén Santa Elena tiene por objeto
apoyar en forma amplia y transparente, eficiente y eficaz el ejercicio de
las competencias del Gobierno Autbnomo Descentralizado Municipal de
Santa Elena, en cuanto a su sistema publico de acuerdo al Cédigo de

Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion COOTAD.

4.6.2. Mision.

Ser una entidad publica encargada por mandato Constitucional y de la ley,
para brindar los servicios de registro de las transacciones que sobre las
propiedades se ejecutan en el Cantén Santa Elena, Provincia de Santa
Elena, con la mayor capacidad, calidad y calidez humana, eficiencia y
eficacia organizacional, con el objetivo de garantizar la seguridad juridica

a la comunidad que se beneficia de estos servicios.
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4.6.3. Vision

Llegar a la excelencia y encaminar el servicio con un compromiso social

con la sociedad.

4.7. Procedimiento Legal y Administrativo de la Reingenieria de

procesos parala Homologacion de la Informacién.

La cartera de tramites que se haya obtenido por medio de las hojas de
control deberé cotejarse con el marco normativo municipal vigente, a fin
de identificar y eliminar los tramites que no cuenten con fundamento
juridico e incorporar los tramites que no son aplicados, pero que las
normas facultan u obligan al municipio a aplicarlos. Asimismo, este
andlisis permitird validar la pertinencia de los requisitos segun sus

respectivos fundamentos juridicos.

Aqui cabe mencionar que podrian encontrarse tramites sin fundamento
juridico pero que si coadyuvan a ejercer una buena funcidén regulatoria
municipal y, por el contrario, puede haber otros fundamentados
juridicamente, pero que no contribuyen al ejercicio de una buena

regulacion.

Esto implica que este ejercicio de analisis del marco normativo también
puede servir para plantear una reforma al marco juridico para
fundamentar los primeros y para desechar el fundamento de los segundos

y eliminarlos.

El marco juridico que da fundamento a los tramites municipales
necesariamente debe respetar la jerarquia normativa. Es decir, los
municipios configuran su regulacion, y por ende sus tramites, de acuerdo

con las facultades expresamente estipuladas para ellos en la Constitucion
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de la Republica del Ecuador; de ellas se desprenden leyes y codigos, y de
éstos se desprenden reglamentos y otras normas particulares. Asi, los
ordenamientos juridicos estan vinculados de una forma jerarquica, de tal
manera que los reglamentos municipales jamas podran contravenir algun

ordenamiento de orden superior.

Por consiguiente, es muy importante que los servidores publicos estudien
y analicen el marco juridico de orden superior, al menos las leyes
estatales, y no tan sélo los reglamentos municipales, puesto que es ahi
donde vienen estipuladas gran parte de las facultades y obligaciones de la
autoridad municipal relacionadas con la verificacion del cumplimiento de

los ordenamientos.

Esta revision del marco juridico superior permitird evaluar si las
ordenanzas municipales no contravienen las leyes estatales y si existe
alguna falta de reglamentacién municipal en algun rubro especifico.
Aunque esta tarea parece muy amplia, no lo es tanto si se considera que
los ordenamientos relativos a las actividades productivas de los
particulares, cuya vigilancia estd encomendada a las autoridades

municipales.

4.7.1. Marco Juridico Especifico.

Para efectos de iniciar una Reingenieria de Procesos para la
Homologacion de la informacion Registral y Catastral del GAD Municipal
del canton Santa Elena, es necesario implementar una modernizacion en
el Registro de la Propiedad y en el Departamento de Catastro. En tales
circunstancias en el cantdon Santa Elena, se establecid6 una normativa
legal en base a la Constitucion de la Republica del Ecuador la misma que

nos faculta la administracion entre el ejecutivo y los GAD Municipales.
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1.- Constitucion de la Republica del Ecuador manifiesta en su Art. 265 El
Sistema Publico de Registro de la Propiedad, serd administrado de

manera concurrente entre el Ejecutivo y las Municipalidades.

2.- El Codigo Organico Territorial, Autonomia y Descentralizacion
publicada en el Registro Oficial Suplemento No 303 del 19 de octubre del
2010 dispone en su Art. 142 que: ©

La Administracion de los Registro de la Propiedad de cada canton,

corresponde a los Gobiernos Autonomos Descentralizados Municipales”.

3.- El Registro de la Propiedad forma parte del Sistema Nacional de
Registro de Datos Publicos, conforme lo dispone el art. 29 de la Ley del
Sistema Nacional de Registro de Datos Publicos (Suplemento del
Registro Oficial No 162 del 31 de marzo del 2010); y el Art 19 del mismo
cuerpo legal dispone que el Registro de la Propiedad sera administrado

conjuntamente con las municipalidades y la Funcion Ejecutiva.

La Direccién Nacional de Registro de Datos Publicos como érgano rector
ha determinado que el Registro de la Propiedad es un organismo
municipal desconcentrado, con autonomia registral, administrativa y

financiera.

El llustre Consejo Cantonal de Santa Elena en sesiones del 8 de mayoy 9
de julio del 2012 aprobd la “Ordenanza Sustitutiva para la Organizacion,
Administrativa y Funcionamiento del Registro Municipal de la Propiedad
del cantén Santa Elena”, en la misma que en su art. 16 define la
naturaleza Juridica del Registro Municipal de la Propiedad estableciendo
gue es una Institucion Publica desconcentrada de la administracion

municipal, con autonomia registral, administrativa.
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4.7.2. Procedimiento Administrativo del Registro de la Propiedad del
Cantén Santa Elena.

Art. 1.- Del Registro Municipal de la Propiedad y Mercantil.

Es una dependencia publica, desconcentrada, con Autonomia Registral y
Administrativa en los términos de la Ley del Sistema Nacional de Registro
de Datos Publicos, sujeta al control, auditoria y vigilancia de la Direccion
Nacional de Registro de Datos Publicos en lo relativo al cumplimiento de
politicas, resoluciones y disposiciones para la interconexion e

interoperabilidad de bases de datos y de informacion publica.

Art. 2.- Niveles Jerarquicos.- El Registro de la Propiedad y Mercantil se

estructura en los siguientes niveles: (Ver Anexo F).
2.1 Nivel de Gobierno

2.1.1 Despacho del Registrador.

2.2 Nivel de éarealegal
2.1 Departamento Legal.

2.3 Nivel de Coordinacion General
2.3.1 Departamento Financiero y Contable.
2.3.2 Departamento de Sistemas Informatico.
2.3.3 Entregay Recepcion de Documentos.
2.3.4 Mensajeria.
2.3.4 Seguridad.

2.3.5 Auxiliar de Limpieza y Mantenimiento.
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2.4 Nivel de Talento Humano

2.4.1 Departamento de Recursos Humanos

Art. 3.- Del Despacho del Registrador:

Administrar la organizaciéon a través del ejercicio efectivo de la autonomia

administrativa y registral. Cumpliendo con los Principios Registrales

como: Principio de Consentimiento, Principio de Tracto Sucesivo,

Principio de Rogacion, Principio de Prioridad, Principio de Legalidad.

Actividades:

a) Responsabilizarse de la administracion y gestion institucional

b) Representar a la institucion legal y judicialmente.

c) Administrar el Registro de la Propiedad y Mercantil del canton.

d) Expedir la certificacion registral a peticion de partes y/o por
disposicion administrativa u orden judicial.

e) Ultilizar los medios necesarios normados y estandarizados, de
conformidad con las politicas emanadas por el ministerio
sectorial de las telecomunicaciones y de la sociedad de la
informacion.

f) Asumir las funciones y facultades del Registro de la Propiedad y

9)

h)

Mercantil, hasta tanto la Direccibn Nacional de Registro de
Datos Publicos disponga su creacion y funcionamiento.

Dictar las politicas internas para la administracion de los
recursos financieros, humanos, tecnolégicos y de los
documentos de la institucion.

Ejercer el control financiero, administrativo y registral de la
institucion.

Formular y aprobar el Presupuesto Anual de la Institucion y sus

reformas.
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)

k)

)

m)

n)

0)

p)

Autorizar las transferencias de recursos a través del Sistema de
Pagos Interbancario a proveedores y de las remuneraciones del
personal.

Formular y aprobar los planes estratégico y operativo de la
institucion.

Aprobar el Plan Anual de Contrataciones y sus modificaciones.

Aprobar los pliegos de contrataciones en el marco de las
disposiciones de la LOSNCP.

Suscribir los contratos de trabajo con el personal para el
cumplimiento de los objetivos institucionales.

Suscribir los documentos necesarios para la prestacion de los
servicios en materia de Propiedad y Mercantil.

Las demas que las leyes y disposiciones de autoridad
competente le asignen al Registrador de la Propiedad y
Mercantil.

Art. 4.- Nivel de Asesoria Legal.

Dar continuidad de manera oportuna a los procesos legales inherentes a

la Institucion, con el fin de dar un servicio a la colectividad de caracter agil

y oportuno, sus funciones son:

a)

b)

d)

Revisar los procesos legales respecto de las inscripciones de
las demandas formuladas en contra de esta Institucion y de
terceros.

Dar seguimiento a los procesos laborales que se inicien en
contra de esta Institucion.

Dar seguimiento a los procesos ordinarios instaurados en
contra de esta Institucion.

Analizar y despachar los oficios y/o pedidos de las
Instituciones Publicas u Autoridad que lo requieran.
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e)

f)

9)

h)

Coordinar con el Departamento de Talento Humano todo lo
relacionado a los contratos de trabajo con el personal que
labora en esta Institucion.

Brindar Asesoramiento en el ambito general de la competencia
gue corresponda al Registrador de la Propiedad y Mercantil del
Canton.

Asesorar al personal que presta sus servicios en esta entidad
en temas relacionados con el registro de datos.

Brindar asesoramiento legal inmediato al usuario, relacionados
al tema de registro de datos publicos.

Las demas que exigiere la ley y el Registrador de la Propiedad

y Mercantil del Canton.

Art. 5.- De la Jefatura de Coordinacién General del Registrador

Municipal de la Propiedad y Mercantil:

Administrar los procesos, clave de la institucién y del mejoramiento de la

capacidad operativa para responder a los desafios presentes y futuros a

través del

uso intensivo de tecnologia de conocimientos e informatica en

materia registral, cuyas actividades son las siguientes:

a)

b)

Formular el plan operativo anual de los servicios de registro de
la propiedad y mercantil.

Organizar el trabajo de los recursos humanos y el uso eficiente
de los equipos y materiales asignados para los servicios de
registro de la propiedad y mercantil.

Coordinar las relaciones internas y externas necesarias para el
normal funcionamiento de los procesos técnicos de registro de

datos del canton.
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d) Desarrollar las propuestas de mejoramiento de los procesos
técnicos relativos al repertorio, los registros, los indices, los
titulos, los actos y documentos que deben registrarse.

e) Formular la metodologia y supervisar su aplicaciéon en los
procedimientos de certificacion y de inscripciones.

f) Llevar un registro fisico y magnético secuencial de los
requerimientos de informacion y certificacion sobre el patrimonio
de las personas.

g) Asegurar el cumplimiento de la forma y solemnidad de las
inscripciones.

h) Proponer esquemas de valoracibn de los servicios de
certificacion e inscripciones.

i) Capacitar al personal asignado a los procesos técnicos de
registro de datos.

]) Supervisar y evaluar el desempefio del personal asignado a la
unidad de gestion de los servicios registrales de la propiedad y
mercantil, en el marco de las disposiciones legales vy
administrativas establecidas para cada evento.

k) Subrogar al titular de la entidad en caso de ausencia temporal
legalmente concedida.

l) Las demas que le asigne el Registrador de la Propiedad de

forma expresa.

Art. 6.- Son funciones de la Oficina de Coordinacion de Area de

Servicios Registrales las siguientes:

a) Realizar la inscripcion de los actos juridicos relativos al dominio,
tales como compra venta, donaciones, permutas, fideicomisos,
propiedad horizontal, daciones en pago, adjudicaciones,

fraccionamientos.
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b) Realizar la inscripcibn gravamenes tales como demandas,
embargos, prohibiciones, insolvencias, interdicciones.

c) Realizar las inscripciones de sentencias referidas a posesiones
efectivas,  prescripciones, reivindicacion de  dominio,
demarcaciones de linderos, amparo posesorio, nulidades de
escrituras, cancelaciones de usufructos, cancelaciones de
gravamenes, testamentos.

d) Realizar las inscripciones relativas a las hipotecas, comodatos,
servidumbres, usufructos.

e) Emitir las certificaciones relativas a los gravdmenes, ventas,
negativas y de bienes.

f) Realizar la inscripcién de los actos juridicos relacionados con el
nacimiento de las personas juridicas, las modificaciones y
extincion de las mismas.

g) Emitir las certificaciones en materia mercantil, de los
nombramientos y prendas mercantiles.

h) Las demas que le disponga las leyes y el Registrador de la

Propiedad y Mercantil.

Art. 7.- De la Jefatura Administrativa:

Administrar los procesos de apoyo técnico especializado en el ambito
administrativo, financiero, de tecnologia, recursos humanos, a través del
disefio e implementacion constante y permanente de procedimientos
sencillos, rapidos y oportunos para el normal funcionamiento de todos los

procesos administrativos de la institucion.
a) Gestionar las actividades y conseguir los resultados

relacionados con la provision de servicios de abastecimiento de

bienes, servicios, obras, materiales y suministros.
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Art.

b)

d)

f)

g)

8.-

Controlar los inventarios, las contrataciones del personal y
compras publicas, los servicios de seguridad de las
instalaciones y personal usuario interno y externo, servicio de
limpieza y ornamentacion de las instalaciones.

Gestionar la administracion de los recursos financieros, a través
de los procesos internos de indole presupuestaria, contable y
tesoreria.

Crear y llevar a ejecucion los planes de recursos humanos a
través de la aplicacion de métodos, técnicas y procedimientos
de seleccion, capacitacion y evaluacion del recurso humano; de
la clasificacion y valoracion de puestos y administracion de las
remuneraciones; bienestar social y salud ocupacional.
Formulacién y seguimiento a la ejecucion y evaluacion de
cumplimiento de planificacion estratégica y operativa.
Desarrollar los manuales de procesos y procedimientos para la
implantacibn de la estructura organica y los servicios
institucionales.

Supervisar la gestion de los servicios de tecnologia de la

informacion y comunicaciones.

Son funciones de la Oficina de Gestibn de Servicios

Institucionales las siguientes:

Ambito Administrativo

Ejecutar el proceso de Contratacion Publica.

Realizar el Control de los activos fijos.

Mantener la Infraestructura fisica, mobiliario y equipamiento en

condiciones de funcionamiento adecuado.

Organizar el Archivo de Documentacion administrativa y registral.
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e)

f)
g)
h)

Abastecer de los bienes, suministros y materiales requeridos en el
PAC.

Administrar las pélizas de seguros del personal caucionado.
Realizar la ejecucion presupuestaria y sus reformas.

Las demas que le disponga las leyes y el Registrador de la
Propiedad.

Ambito Contable y Financiero.

Registrar contablemente los ingresos y los egresos, de acuerdo
con las Normas de Contabilidad Gubernamental.

Efectuar el control interno previo de conformidad con las normas de
la materia.

Incursionar y elaborar informes, en las paginas del IESS — S.R.I.
Elaborar los Informes Financieros con sus anexos mensualmente y
anual.

Elaborar los roles de pagos.

Las demas que le disponga las leyes y el Registrador de la
Propiedad y Mercantil.

Ambito Cajay Recaudacién.

Realizar las recaudaciones de los ingresos por facturacion de los
servicios registrales.

Elaborar el arqueo de caja diariamente.

Las demas que le disponga las leyes y el Registrador Municipal de

la Propiedad y Mercantil.

Ambito de Recepcion

a) Atender de manera cordial a los usuarios.
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b) Recepcién y entrega de documentos.

c) Entrega de certificados por concepto de registros de inscripciones

y afines.

d) Las demas que le disponga las leyes y el Registrador Municipal

f)
9)
h)

)

b)

c)

de la Propiedad y Mercantil.

Ambito de Recursos Humanos

Formular el Distributivo de Puestos de Trabajo.

Realizar los procedimientos técnicos para la contratacion de
personal.

Formular las propuestas de reestructura, reglamentos vy
procedimientos.

Planificar los requerimientos de formacion y capacitacion del
personal.

Establecer los contactos y convenios de apoyo interinstitucional en
el pais con otros Registros y en el exterior.

Ejecutar la planificacion de la formacion de los Recursos Humanos.
Planificar la evaluacion del desempefio de funciones del personal.
Aplicar la evaluacién al personal por lo menos una vez al afio.
Generar los informes de resultados de la evaluacion del
desemperio.

Las demas que le disponga las leyes y el Registrador Municipal de
la Propiedad y Mercantil.

Ambito de Tecnologia de la Informacion.
Administrar las bases de datos de la institucion.
Desarrollar los programas software aplicable a las actividades

registrales.

Digitalizar y sistematizar la informacion documental de la entidad.
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d)

f)
g)

Soporte de Hardware y Software, a equipos de computacién de los
usuarios del Sistema de gestion registral y/o administrativa.
Generar los respaldos de informacion.

Soporte de red Lan y WLan del Sistema de Gestion Registral.

Las demas que le disponga las leyes y el Registrador Municipal de
la Propiedad y Mercantil.

Mensajeria.

Transportar documentos importantes, paquetes y otros articulos, a fin de

brindar un servicio eficaz y eficiente a la colectividad en el ejercicio de sus

funciones.

a)
b)

c)

Llevar documentos a las entidades publicas y privadas.
Realizar los depésitos bancarios.

Realizar diligencias y encomiendas autorizadas por el Registrador

Municipal de la Propiedad y Mercantil.

Seguridad.

El servicio de seguridad se encarga basicamente, entre otras funciones

de precautelar la integridad de las personas y los bienes del Registro de

la Propiedad y Mercantil, sus funciones son las siguientes:

d)

Precautelar la seguridad de las personas en el entorno del Registro
Municipal de la Propiedad y Mercantil.

Mantener el orden en el entorno del Registro Municipal de la
Propiedad y Mercantil.

Cuidar los bienes, tales como los equipos de oficinas, informaticos,
libros y documentacion.

Las demas que le disponga las leyes y el Registrador Municipal de
la Propiedad y Mercantil.
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Limpiezay Mantenimiento.

Con el objetivo de brindar un servicio de éptima calidad al usuario, en
cuestion de salud, aseo y un buen mantenimiento de las diferentes areas,
que corresponden a esta entidad donde funciona el Registro Municipal de
la Propiedad y Mercantil, sus actividades, responsabilidades vy

atribuciones son las siguientes:

a) Precautelar la seguridad de los usuarios que acuden a esta
entidad, realizando limpieza total en todo su entorno del
Registrador Municipal de la Propiedad y Mercantil.

b) Realizar limpieza con el objetivo de eliminar toda clase de suciedad
gue genere insalubridad y malestar a los usuarios que acuden
diariamente a esta entidad.

c) Estandarizar actividades de mantenimiento y limpiezas en todas
sus areas a fin de optimizar el servicio a la colectividad.

d) Realizar inspeccion general en todas las areas de trabajo con el
objetivo de brindar mayor seguridad ambiental, al personal que
labora en esta entidad.

e) Las demas que le disponga las leyes y el Registrador Municipal de

la Propiedad y Mercantil.

Las instalaciones se encuentran ubicadas en la capital de Provincia, en la

calle Olmedo y 24 de Mayo.

4.8. Aplicacion de la Reingenieria de Procesos para la Homologacion

de la Informacion Registral y Catastral.

Un paso que resulta muy conveniente realizar después de haber hecho el

analisis del marco juridico y administrativo de haber recopilado y
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ordenado la informacion mas importante de los tramites, es el de revisar

los procesos de éstos.

La aplicacidon de la Reingenieria de Procesos para la Homologacion de la
Informacién Registral y Catastral es identificar los pasos que podran
eliminarse en el proceso de desahogo de tramites; por ejemplo, las firmas
gue no adhieren nada a la supervisidén requerida, las multiples revisiones

de documentos que deben constar en los archivos, etc.

La Unica restriccién es que la eliminacién de pasos de un determinado
proceso esté permitida por la ley; de ahi la importancia de que el andlisis
normativo preceda a la Reingenieria de Procesos para la Homologacion

de la Informacion Registral y Catastral.

No obstante, en caso de que exista la restriccion legal, el Gobierno
Municipal del Cantén Santa Elena, podria proponer y promover los
cambios legales necesarios en sus propias ordenanzas e incluso ante la
autoridad estatal. Asimismo, se sugiere que la Reingenieria de Procesos
de la informacion Registral y Catastral considere el esquema de
sistematizacién propuesto en este manual, lo cual permitira la disminucién

del nimero de documentos e informacién que se solicita al usuario.

Una de las caracteristicas mas importantes del Sistema de Informacién
Registral y Catastral es que cada dependencia tenga acceso a la
informacion que ya fue capturada y verificada por las otras dependencias.
Esto agilizara sustancialmente los procesos, incluso al grado de que los
documentos puedan emitirse en cuestion de minutos, para esto, también

serd necesario sistematizar la informacion.

En este paso en la metodologia debe ser, por una parte, redisefiar el

proceso existente de los tramites, para hacerlos mas agiles y expeditos vy,
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por la otra, disminuir los tiempos. Para la aplicacion de la Reingenieria es

preciso construir equipos de trabajo.

Al respecto, la “Reingenieria de Procesos para la Homologacion de la
Informacién Registral y Catastral” contiene una explicacion bastante

detallada sobre cOmo se organizan los equipos de trabajo.

4. 9. Homologacion de la informacion Registral y Catastral para el

GAD municipal del Cantén Santa Elena.

El presente manual tiene por objeto facultar a la Municipalidad del Cantén
Santa Elena, para que homologue la organizacion y el funcionamiento del

Registros de la Propiedad y Mercantil y del Catastro Municipal.

La investigacion realizada, demuestra que la informacién que existe en el
Registro de la Propiedad presenta incoherencias que inciden en la
seguridad juridica, esto genera un impacto al catastro municipal, y por lo

tanto a la base gravable para el pago del impuesto predial.

Al respecto el Articulo 264, numeral 9 de la Constitucion de la Republica
del Ecuador, manifiesta que es facultad de las Municipalidades "formar y

administrar los catastros inmobiliarios urbanos y rurales".

Precisa que en la medida en que se robustezca esa institucion se
fortaleceran los bienes inmuebles con la recaudaciéon tributaria y se
generara informacién para el ordenamiento territorial y las politicas

publicas.
Ademas, se eliminaran litigios hereditarios por falta de claridad en las

propiedades; las familias y empresas podran tener mayores

oportunidades de acceso al crédito, entre otros beneficios.
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Refiere que los programas de mejoramiento, modernizacion y
actualizacion de datos, no han logrado su objetivo de contar con un
Registro de la Propiedad eficiente y eficaz que otorgue certeza y

seguridad juridica a los actos que por ley deben ser inscritos.

En este manual se contempla, una Direccion General para Homologacion
de la Informacion Registral y Catastral, que funcionaria con base en los
lineamientos que determine la llustre Municipalidad del cantdon Santa

Elena, entre los que destacan los siguientes:

e EI Directorio Cantonal que es el érgano de coordinacion y de
decision para Homologar los Registros de la Propiedad y Catastros
y tendria por mandato emitir las normas y lineamientos para dicho
efecto.

e Los miembros del Directorio no recibiran remuneracion alguna por
Su participacion en los mismos.

e El Directorio estaria presidido por el Alcalde y dos Concejales.

e ElI Directorio estaria conformado por representantes de los
Municipios y el Registrador de la propiedad.

e En el Directorio podran participar con derecho a voz,
representantes registrales, con habida cuenta que su participacién

enrigueceria las decisiones del Directorio.

4.10. Funciones para la Homologacién de la Informacion Registral y

Catastral del GAD Municipal del Canton Santa Elena.

Luego de la revision y analisis estructural de las instituciones, se procedio
a la elaboracién Manual Juridico y Técnico de funciones y procedimientos
donde se tuvo que redisefiar varios departamentos, y crear una Direccion
General para la Homologacion de Informacion Registral y Catastral del

GAD Municipal del Cantén Santa Elena, el mismo que se detalla a
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continuacion (Ver grafico No.1), donde puntualizaremos sus funciones
de cada una de las &areas o departamentos de acuerdo a sus

competencias.

En la primera parte del manual de funciones se ha considerado la
direccion de Catastro y Avaluos del GAD Municipal del cantén Santa
Elena (Ver anexo G), donde solo existen dos areas de acuerdo a su
estructura: Actualizacion Catastral y Registro de arrendamientos de
locales comerciales y afines, para la preparacion del manual se procedio
a reestructurar la primera area que es donde se estd realizando la
propuesta quedando de esta manera: Actualizacibn de Informacién
Catastral (Ver grafica No. 2), donde se crean unas areas especificas que
serviran para la integracion de la informacion registral, y por ende a la

homologacion.

Posteriormente se reestructura el area del Registro de la Propiedad, que
es donde se va proceder a homologar la informacion, esta es la parte
medular del manual de funciones, para el efecto se ha elaborado la
siguiente estructura (Ver grafica No.3), en esta parte es donde se da la
integracion de la informacion Registral y Catastral, y finalmente la
vinculacion de la Informacion Registral y Catastral, que permitird
homologar los datos de identificacion fisica como resultado de la
vinculacion entre el registro de la propiedad y el catastro del GAD
Municipal del Cantén Santa Elena.
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GRAFICO No.1

Direccidon General de Informacién Registral y Catastral.

4.10.1. Direccién General de Informacion Registral y Catastral

Fuente: Modelo Propuesto

Elaborado por: Ver6nica Reyes Cruz

Esta direccion tiene como finalidad dirigir y planear los procesos
encaminados a la implementacién del marco normativo en materia
Catastral, asi como la evaluacion, caracterizacion, organizacion,
modernizacion y vinculacion de los Registros y Catastros en coordinacion
con las unidades departamentales, con la finalidad de mejorar y
estandarizar los Catastros a nivel Cantonal, a través de herramientas de
diagnostico, analisis, clasificacion, gestion y sistemas de informacion,

para retroalimentar el Sistema de Informacion Registral y Catastral.

Funciones:

De conformidad con lo establecido en la resolucion No.012. DN-
DINARDAP-2014, corresponde expedir las siguientes atribuciones:
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1. Establecer normativas para ponerlas a consideracion del Director
General, sobre los procesos integracion, validacién de la informacion

Registral y Catastral conforme a lo dispuesto en la Ley;

2. Dar seguimiento a los estdndares de calidad y normas técnicas
establecidas para la incorporacion de la informacion Registral y Catastral

a la base de datos, para garantizar la disponibilidad de las mismas.

3. Organizar lineamientos y manuales de procedimientos técnicos para el
levantamientos de datos Catastrales; aprovechar criterios para elaborar

guias de planeacion estratégica;

4. Coordinar con las aéreas departamentales, acciones de organizacion,
modernizacion y vinculacién del Registro de la Propiedad y Catastro para
la generacion, estandarizacion, e integracién de informacion Registral y

Catastral de bienes inmuebles;

5. Establecer responsabilidades de control, asi como, brindar asesoria y
apoyo técnico en la materia, con el objeto de incorporar informacién al

sistema de Informacion Registral y Catastral,

6. Participar en las tareas de aplicacion e implementacién de tecnologias
para la generacion, integracion, respaldo y mantenimiento de datos

Registrales y Catastrales de los bienes inmuebles;

7. Integrar y mantener actualizados los datos Registrales y Catastrales de
bienes inmuebles que proporcionen las aéreas departamentales, asi
como implementar la metodologia, y aplicar los procedimientos para la

obtencion de indicadores que permitan incrementar la calidad del servicio;
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8. Proporcionar informacion, generada dentro del ambito de su
competencia, con el objeto de alimentar el sistema de informacion
Registral y Catastral, asi como elaborar publicaciones sobre Catastro,
para su difusion por el departamento de Vinculacion y Servicio Publico de

Informacion;

9. Formular recomendaciones que permitan elevar la calidad de los
servicios y su mejora continua para la integracion de Informaciéon Registral

y Catastral;

10. Proponer lineamientos para conservar y resguardar de la informacién

Registral y Catastral;

11. Coordinar las tareas de integracion, vinculacion, evaluacion y

presentacion de resultados de los datos Registrales y Catastrales.

4.10.1.1. Actualizacion de Informacién Catastral.

El proposito de esta area es dirigir las actividades de planeacion,
programacion y actualizacion de informacion catastral, para su integracion

al Sistema de Homologacién de Informacién Registral y Catastral.
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GRAFICO NO. 2
ACTUALIZACION DE LA INFORMACION CATASTRAL

Fuente: Modelo Propuesto

Elaborado por: Verénica Reyes Cruz

Funciones:

1. Administrar el desarrollo de proyectos normativos, para la captacion de

la informacién Registral y Catastral;
2. Coordinar acciones de organizacion con las areas departamentales,

para la modernizacién y vinculacion de los Registros de la Propiedad y

los Catastros;
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3. Coordinar la inscripcién de la informacion del Registro de la Propiedad
y el Catastro Municipal, para estandarizar la informacion;

4. Establecer lineamientos, para la conservacion y resguardo de las bases

de datos, e informacion Registral y Catastral;

5. Valorar resultados de los levantamientos catastrales, soporte técnico,

edicidn y gestion, para el seguimiento de las actividades.

4.10.1.1.2. Operaciones y Control Catastral.

Son atribuciones de operaciones y Control Catastral las siguientes
actividades:

1. Establecer contenidos para la elaboracién de guias de procedimientos,
e indicadores de planeacion estratégica, para el levantamiento de

Informacion Catastral;

2. Emprender trabajos de medicion, para coadyuvar acciones de

organizacién y modernizacion en materia de catastros;

3. Proyectar acciones de asesoria y apoyo técnico en los levantamientos

de informacioén catastral;

4. Coordinar las actividades sobre la generacion de informes relativos a la
integracion de documentos de Informacion Catastral, soporte técnico, y
gestion, para cooperar en la autonomia de los catastros;

5. Establecer las tareas de recopilacion, integracion, analisis, vinculacion,

evaluacion y presentacion de resultados de datos Catastrales y
Registrales de bienes inmuebles.
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4.10.1.1.3. Levantamientos de Informacion Catastral.

1. Desarrollar procedimientos de sectorizacién de predios rusticos y

urbanos, para optimizar la recopilacion de informacion catastral;

2. Controlar actividades referentes al desempefio de procedimientos, para

su implementacién y levantamientos de Informacién Catastral;

3. Revisar la ejecucion de procedimientos en levantamientos de
Informacion Catastral, para cumplir con la normatividad técnica y

estandares de calidad vigentes;

4. Controlar las actividades de procesamiento e integracion de

informacion, para facilitar la vinculacion con la informacién.

4.10.1.1.4. Definicibn de Estandares e Inscripcion de Informacion
Catastral.

Para definir los Estdndares e Inscripciébn de Informacion Catastral es

necesario definir las siguientes actividades:

1. Definir estandares en materia catastral, para coadyuvar a la

normalizaciéon de la informacidn a nivel cantonal;

2. Controlar los datos catastrales de interés cantonal, para contribuir en el

fortalecimiento del SHIRC;
4. Coordinar el desarrollo de las actividades, para la ejecucion y

seguimiento de las reuniones con las areas especializadas en Informacion

Catastral.
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4.10.1.1.5. Estandares Catastrales.

1. Inspeccionar actividades de investigacion, analisis y evaluacidén sobre
estdndares catastrales, para definir y aplicar especificaciones
homogéneas en la informacién Catastral y Registral del Cantéon Santa
Elena;

2. Desarrollar documentos normativos, para la estandarizacion de la

Informacion Catastral a nivel Cantonal;

3. Expedir los documentos didacticos y de apoyo, para capacitar a los

servidores publicos sobre la normatividad catastral;

4. Facilitar capacitaciones a los servidores publicos, para promover el

conocimiento y la aplicacion de la normatividad en materia catastral;

4.10.1.1.6. Captacion y Actualizacién Catastral.

1. Controlar actividades de captacién y actualizacion de Informacién
Registral y Catastral, mediante el disefio, ejecucion y control de

operativos a nivel cantonal,

2. Establecer el disefio, metodologias, lineamientos y procedimientos,

para la recopilacion, evaluacion, e integracion de Informacion Catastral;
3. Proyectar capacitacion, asesoria y seguimiento de actividades

catastrales, para la estandarizacién de criterios y metodologias de

captacion y actualizacion de datos catastrales;
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4. Gestionar la generacion de documentos y evaluacién de gestion
catastral de la informacién recopilada del catastro municipal, para su

publicacion y difusion;

4.10.1.1.7. Actualizacidon de Datos Catastrales.

1. Definir estrategias de gestion del catastro municipal, para diagnosticar y

apoyar su organizacion y la actualizacion de informacion catastral;

2. Generar indicadores referentes a la organizacion, gestion y
actualizacion de informacion catastral, para evaluar la administracion de la

informacioén catastral contra modelos nacionales;

3. Elaborar guias y manuales que apoyen el analisis y la generacion de
informacion catastral, para la capacitacion, asesoria y actualizacion a las
estructuras responsables de la actividad catastral;

4. Realizar la validacion de documentos, asi como el desarrollo y

elaboracion de documentos, para actualizar los indicadores catastrales

registrados a nivel cantonal y promover su publicacion y difusion.

4.10.1.1.8. Captaciéon de Datos Catastrales.

1. Definir estrategias, para la captacion de informacion catastral;

2. Generar metodologias, procedimientos y herramientas, para la

captacion y validacién de informacion catastral;
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3. Elaborar manuales sobre captacion, para la capacitacion y asesoria a
las areas responsables;

4. Supervisar la elaboracion de documentos resultantes de la captacion,
andlisis, evaluacion e integraciéon de informacién catastral, para el

diagndstico y organizacion del catastro.

4.10.1.2. Integracion de Datos Registrales y Catastrales.

Esta unidad departamental tiene una tarea integradora que es dirigir la
estructuracion, integracion y mantenimiento de los datos Registrales y
Catastrales suministrados por las unidades departamentales, para

incorporarlos al acervo de Informacién Registral y Catastral.
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GRAFICO No. 3

INTEGRACION DE DATOS REGISTRALES Y CATASTRALES.

Fuente: Modelo Propuesto

Elaborado por: Verénica Reyes Cruz

Funciones:

1. Implementar procesos, para la estructuracion de datos Registrales y

Catastrales;
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2. Coordinar el disefio y la implementacion de procesos, para la
integracion de datos Registrales y Catastrales al acervo de informacién
del SHIRC;

3. Regular la generacion y mantenimiento de datos relativos a elementos
de referencia, para homologar la estructura de la informacion Registral y

Catastral;

4. Coordinar el mantenimiento de la infraestructura de datos Registrales y
Catastrales, para consolidar el componente Catastral del GAD Municipal

del Cantén Santa Elena;

5. Determinar los procesos de estructuracion e integracion de datos
Registrales y Catastrales suministrados por las areas departamentales,

para incorporarlos al SHIRC;

6. Planear la asesoria a las é&reas departamentales, para la
implementacion de la normatividad relacionada con datos Registrales y

Catastrales, y

4.10.1.2.1. Estructuraciéon e Integracion de Datos Registrales y
Catastrales.

1. Disefiar metodologia y procedimientos operativos, para llevar a cabo la
recopilacion, estructuracion e integracion de informacion Registral y

Catastral;

2. Controlar actividades de calidad de datos, para llevar a efecto el
analisis, limpieza, estandarizacion, segmentacion, validacion y vinculacion

de informacion Registral y Catastral;
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3. Controlar la estructuracién e integracion de la Informacion Registral,
para la conformacion del acervo de Informacion Catastral y su

incorporacion al GAD municipal del cantén Santa Elena;

4. Facilitar el uso y aplicaciébn de tecnologias de informacion, para
garantizar la infraestructura de datos Registrales y Catastrales.

4.10.1.2.2. Analisis y Homologacién de Informacion Registral y

Catastral

1. Disefiar metodologia y procedimientos operativos, para llevar a cabo el
proceso de analisis, estandarizacion y estructuracion de la informacion

Registral y Catastral;

2. Asesorar a las areas departamentales en las actividades de tratamiento
y calidad de datos, para la generacion de documentos e informacion en

materia Registral y Catastral;

3. Controlar el uso y aplicacion de herramientas informéticas, para el

analisis, y homologacién de la informacién Registral y Catastral.

4.10.1.2.3. Validacion de Informacién Catastral.

1. Elaborar metodologia, para realizar la validacién de la informacion

Registral y Catastral;

2. Realizar procesos de validacion, para revisar la informacion Registral y

Catastral;

3. Validar la informacion Registral y Catastral, aplicando la metodologia
definida, para su incorporacion al acervo del SHIRC,;
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4. Fundamentar los procesos de validacion, para retroalimentar a las
areas que participan en el proceso de integracion de la informacion

Registral y Catastral.

4.10.1.2.4. Técnica y de Disefio Conceptual.-

1. Presentar propuestas, y aplicar normas técnicas en la generacion,
captacion e integracion de datos Registrales y Catastrales con fines
estadisticos, para brindar asesoria técnica en materia Registral y

Catastral;

2. Coordinar la planeacion y disefio de las actividades de capacitacion
interna 0 externa que se deriven en el desarrollo del programa anual de

trabajo;

3. Supervisar la investigacion permanente de practicas metodoldgicas y
normas a nivel nacional e internacional sobre informacion Registral y

Catastral, para contribuir con el marco de ley correspondiente al area;

4. Regular la integracion de publicaciones sobre Catastro, para su difusion

en el servicio publico de informacién;

5. Elaborar planeacién estratégica y analisis de factores criticos, para
cumplir con los objetivos establecidos;

7. Generar especificaciones, para la integracion de datos catastrales y asi

incorporarlos al SHIRC.

4.10.1.2.5. Disefio Conceptual de Procesos Registrales y Catastrales.

1. Realizar investigaciones sobre normatividad vigente al marco juridico

en materia Registral y Catastral;
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2. Disefiar procedimientos que permitan la revision de documentos
generada en el marco institucional para contribuir en la calidad de los

datos catastrales;

3. Asesorar al personal encargado de la generacion de metodologias y/o
procedimientos, sobre procesamiento y difusion de los datos catastrales,

para presentar datos homogéneos y de calidad a nivel cantonal,

4.10.1.2.6. Implementacion de Normatividad Técnica.

1. Elaborar mecanismos de seguimiento en la generacion y registro de
informacion catastral, para garantizar la aplicaciéon de la normatividad

técnica;

2. Supervisar tareas de registro de informacion Registral y Catastral, para

identificar desviaciones en la aplicacién de la normatividad técnica;

3. Controlar la integracion de publicaciones sobre catastro, mediante el
seguimiento de los compromisos de las diferentes areas de la Direccion
General, para ofrecer informacién de calidad y de interés cantonal.

4.10.1.3. Vinculacién de Informacion Registral y Catastral.-

1. Supervisar la integracion del programa de trabajo, para asegurar el

cumplimiento de los objetivos;

2. Dar seguimiento a los proyectos y/o actividades que el Director General
asigne a las areas departamentales de acuerdo a su competencia, a fin

de dar cumplimiento a los compromisos adquiridos;

3. Solicitar informacion a las areas departamentales sobre la ejecucion y

actividades asignadas, para su control y seguimiento;
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4. Integrar los reportes e informes correspondientes, para apoyar la
rendicion de cuentas de la Direccion General de Informacién Registral y

Catastral;

5. Controlar la atencion de asuntos y requerimientos turnados a la

Direccion General, para su oportuna atencion.

4.11. Procedimiento para la Homologacion de la Informacién

Registral y Catastral del GAD Municipal del canton Santa Elena.

e Es responsabilidad del titular de cada departamento vigilar que se
elaboren, implanten y actualicen permanentemente los manuales

de procedimientos de todas las areas que lo conforman.

e Para la elaboracion de los manuales de procesos y procedimientos
de los departamentos, los procedimientos deberan ser especificos,
para lo cual se recomienda utilizar el “manual juridico y técnico”

gue se encuentra en este apartado.

e La Supervision de los Procesos de gestion municipal a solicitud de
los departamentos Municipales brindara consultoria en materia de
planeacion, metodologia y herramientas técnicas que se aplican en

la elaboracion de manuales de procesos y procedimientos.

e Una vez que hayan elaborado o actualizado los manuales de
procedimientos, deberan enviar un ejemplar de los mismos a la
Direccion General de Informacion Registral y Catastral para su

registro y control.

e La Direccién General de Informacion Registral y Catastral revisara

los manuales que reciba de los departamentos y emitird un
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dictamen técnico que incluira el registro oficial o las

recomendaciones pertinentes.

e Los Manuales de Procedimientos son propiedad del Municipio de
Santa Elena, por lo que se recomienda que éstos permanezcan

dentro de las areas de trabajo.

4.11.1. Politicas de Operacion.

a. El Registro de la Propiedad y el Departamento de Catastro a través de
la Direccibn General de Informacion Registral y Catastral, sera la
responsable de elaborar y/o actualizar los procedimientos y/o
herramientas metodoldgicas para la caracterizacion de los registros y
catastros, asi como supervisar el cumplimiento de los mismos en las

aéreas departamentales.

b. La Direcciébn General de Informacién Registral y Catastral debera
brindar asesoria a las aéreas departamentales en el desarrollo de las
actividades que se deriven de la aplicacion de las metodologias para
caracterizar los Registros y Catastros, asi como llevar el seguimiento y

control de la aplicacion de las mismas.

c. La caracterizacion de los Registros y Catastros se realizara sobre
aspectos técnicos, juridicos y de planeacion.

d. Los documentos estatales para caracterizar los registros y catastros
gue se integren, deberan apegarse a los procedimientos desarrollados por

la Direccidén General.
e. La recopilacion de informacion a utilizar para caracterizar los Registros

y Catastros en cada area departamental, podra realizarse a través de

diferentes fuentes: internet, catastros estatales y/o municipales, etc.
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f. La Direccibn General desarrollara herramientas informaticas que
faciliten las actividades de captacion, almacenamiento, procesamiento y
difusion de la informacion a integrar para caracterizar los registros y

catastros.

4.11.2. Roles y Responsabilidades.

Son Roles y Responsabilidades de asistente de ventanilla las siguientes:

1. Asistente de Ventanilla.- Es el responsable del ingreso y registro de
los diferentes tramites y generacion de la correspondiente proforma,
ingresar los datos preliminares del tramite, informar y devolver al usuario

si existen observaciones sobre los documentos del tramite a inscribir.

2. Cajero.- Es el responsable de emitir las facturas, realizar el cobro al

usuario y registrar el pago.

En caso de reliquidaciones o errores en facturas es el responsable de
reemplazar las facturas. En el caso de anulaciones es el responsable de

anular las facturas y generar notas de crédito.

3. Digitalizador.- Es el responsable de digitalizar los documentos que

acompanfan al tramite.

Foliador.- Es el responsable de crear el folio real correspondiente a la

inscripcion del bien a inscribir en el sistema.

4. Revisor legal inicial.- Es el responsable de revisar los documentos del
tramite de Inscripcion, segun las leyes y el tipo de documento. Realizar
las verificaciones del sistema Sire de Revision inicial y generar

observaciones o negativas.
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5. Inscriptor.- Es el responsable de realizar la inscripcion del acto, revisar
y examinar gque la informacion del tramite en el sistema sea la correcta e

ingresar los datos complementarios correspondientes al bien a inscribir.

6. Revisor final.- Es el responsable de realizar la revision final de los
documentos del tramite de Inscripcidén, segun las leyes y el tipo de
documento. Realizar las verificaciones del sistema Sire, de Revision Final

y generar observaciones.

7. Certificador.- Es el responsable de buscar la informacion de
inscripciones de los tramites solicitados y generar los certificados de

propiedad o no tener propiedad.

8. Registrador.- Es el responsable de revisar las Inscripciones o
Certificados a ser firmados y firmar todo acto registral que se celebre en el
Registro de la Propiedad. El Registrador es el responsable final de la

operacion del Registro.

9. Asistente de archivo.- Es el encargado de archivar y administrar los
documentos de los tramites inscritos, verificar que todos los Registros y

Repertorios estén completos.

4.11.3. Gestién de proceso.

En el Registro de la Propiedad del Cantén Santa Elena, se identificaron

los siguientes procesos:

4.11.3.1. Gestion de Inscripcidn.

La inscripcion de los instrumentos publicos, titulos y demas documentos
que la Ley exige o permite que se inscriban en los registros

correspondientes, tiene principalmente los siguientes objetos:
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a) Aprovechar el medio de dominio de bienes inmuebles y de los otros
derechos reales;

b) Proporcionar publicidad a los contratos y actos que transportan el

dominio de bienes inmuebles o imponen gravamenes; vy,

c) Garantizar la naturalidad y seguridad juridica a los instrumentos

publicos y documentos que deben registrarse.

4.11.4. Procedimiento para las Inscripciones.

El procedimiento para realizar las inscripciones en el registro de la
propiedad del Cantén Santa Elena, se detalla en el siguiente diagrama de

flujo (Ver anexo H).

4.11.4.1. Recepciéon de documentos.

Recibir la solicitud del usuario, identificar el tipo de inscripcion a realizarse
asi como la documentacion habilitante tales como Impuestos prediales,
pago de Alcabalas, Cuerpo de Bomberos y otros segun corresponda el
caso.

Entrada: Documento Habilitante.

Actividad: Revisar que los documentos habilitantes correspondan al tipo
de acto o contrato a inscribirse. Ingresar informaciéon del solicitante,
instrumento publico, tipo de acto y cuantia en el SHIRC. Generar Factura.

Salida: Namero de tramite/solicitud y Factura.

Responsable: Asistente de ventanilla
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4.11.4.2. Facturacion.

Cobrar los valores determinados por las ordenanzas municipales para

cada servicio solicitado.

Entrada: Namero de tramite/solicitud y Factura.

Actividad: Ubicar la proforma correspondiente al nimero de tramite en el

sistema. Receptar el pago. Registrar el pago en el sistema.

Salida: Tramite pagado. Documento de pago. Numero de repertorio

Responsable: Cajero

4.11.4.3. Digitalizacién.

Generar un archivo digital con la documentacion habilitante que ingresa al

registro.

Entrada: Tramite pagado NUumero de repertorio Documentos habilitantes.

Actividad: Escanear documentos habilitantes.

Buscar por niumero de tramite. Cargar documentos escaneados al tramite.

Salida: Documentos habilitantes escaneados

Responsable: Digitalizador.
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4.11.4.4. Creacion de Folio Inicial

Generar en el Sistema de Informacion para la Homologacion Registral y
Catastral un nimero unico que identifique al bien a Inscribir, y lo relacione

al nUmero catastral y a las caracteristicas del bien.

Entrada: Documentos habilitantes escaneados.

Actividad: Verificar en fisico y digital si ya se ha asignado al tramite el
namero de folio real. Crear folio inicial en el SHIRC, si no se ha creado

anteriormente. Registrar en el libro fisico en el acta correspondiente el

namero de folio generado por el sistema.

Salida: Folio inicial creado.

Responsable: Foliador

4.11.4.5. Ingreso de Registros Histéricos

Ingresar en el SHIRC Ia informacion de los actos vigentes y los

movimientos registrales que afecten al bien inmueble a inscribir.
Entrada: Folio inicial creado
Actividad: Seleccionar el numero de folio. Ingresar informacion de los

actos vigentes y los movimientos registrales que afecten al bien inmueble

a inscribir en el SHIRC.

Salida: Registro historico ingresado en el SHIRC.

Responsable: Foliador

121



4.11.4.6. Revision Inicial.

Verificar que el tramite cumpla con todas las disposiciones legales para su
inscripcion, caso contrario se niega o se devuelve la documentacion con

observaciones.

Entrada: Tramite escaneado Registro historicos ingresados en el SHIRC

Actividad: Revisar la legalidad de la documentacién presentada. Verificar

lista de Revision inicial.

Generar observaciones de no cumplir con requerimientos legales.

Salida: Tramite revisado legalmente.

Responsable: Revisor legal inicial

4.11.4.7. Inscripcion.

Realizar la revision completa y registrar la informacién del trdmite en el
SHIRC, verificando que cumpla con todas las disposiciones legales para

su inscripcion.

Entrada: Tramite revisado legalmente, Registros Histéricos Ingresados.

Actividad: Seleccionar el nUmero de tramites/solicitudes. Seleccionar el o
los nimeros del folio real a los que hacen referencia el instrumento
publico. Registrar los comparecientes, su porcentaje de participacion (si
aplica), referencias de la inscripcién (nimero de inscripcién y el afio de
inscripcion) inscripcion anterior. Generar marginacion, si aplica. Generar

acta de Inscripcion digital e imprimir la razén de inscripcion.
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Salida: Acta de inscripcion digital. Marginacion Digital. Razon de

inscripcion fisica.

Responsable: Inscriptor.

4.11.4.8. Revision final.

Revisar completamente el tramite para finalizar con la inscripcion.

Entrada: Acta de inscripcion. Razén de Inscripcion. Razon de

Marginacion.

Actividad: Buscar tramite/solicitud en el sistema. Verificar lista de revision

final. Aceptar, observar o negar el tramite.

Salida: Acta de inscripcion digital. Marginacién Digital. Razon de

inscripcion fisica. Razon de negativa.

Responsable: Revisor final.

4.11.4.9. Firma

Revisar el tramite y legalizar el mismo a través de su firma electronica.

Entrada: Acta de inscripcién. Razon de inscripcion. Razon de

Marginaciéon Razon de negativa.

Actividad: Revisar tramite inscrito o negado. Firmar digital.

Salida: Actas firmadas digitalmente. Razones firmadas fisicamente.

Responsable: Registrador.
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4.11.4.10. Entrega de documentos.

Entregar al usuario el instrumento publico inscrito o negado segun

corresponda, como conclusién de su tramite registral.

Entrada: Razones firmadas fisicamente.

Actividad: Organizar documentos fisicos para entrega, adjuntar razéon de
inscripcion en el documento publico. Ubicar los documentos a traves de
un nimero tramite/solicitud. Registrar a la persona a la que se entrega el
tramite. Concluir tramite en el sistema. Emitir ticket de entrega de tramite

y hacerlo firmar por el usuario.

Salida: Ticket de entrega de tramite.

Responsable: Asistente de ventanilla.

4.12. Criterio del SHIRC.

Para la elaboracién del presente Manual Juridico se tuvo que realizar un
procedimiento de Integracion de Informacion del Registro de la Propiedad
del Canton Santa Elena con el Catastro Municipal se lo realizara con el
Unico objetivo de Homologar la Informacion Registral y Catastral de
acuerdo a lo establecido en la Ley de Sistema Nacional de Registro de
Datos Publicos, con el propdsito de generar seguridad juridica, principios
registrales, agilidad procesal, eficacia, eficiencia y una excelente atencion

a los usuarios.

Lo que actualmente se ofrece en diez dias laborables y en ciertas
ocasiones hasta mas tiempo, esta propuesta proyecta realizar la misma
actividad en un menor tiempo, y realizarlo en 48 horas, adicionalmente en

este procedimiento se pretende realizar el respectivo catastro de
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instrumentos publicos y de acuerdo con lo establecido en la Constitucion
de la Republica del Ecuador cumpliendo con los Principios
Constitucionales de eficacia eficiencia y celeridad procesal, esta
propuesta se validara a través de un conjunto normativo de leyes y
procedimientos para la Homologacion de la Informacion Registral y
Catastral del GAD Cantonal de Santa Elena.

4.13. Aspectos del SHIRC.

El presente manual es un esquema normativo de técnicas, funciones y
procedimientos. Las acciones que se deben considerar para lograr el

fortalecimiento del SHIRC son los siguientes aspectos:

e Condiciones necesarias para satisfacer los principios registrales y
catastrales.

e Las particulares del marco normativo institucional.

e Los procesos organizacionales, funciones.

e Sistema de calidad para estandarizar los servicios.

¢ Nuevo sistema informatico.

o Profesionalizacién de los servicios.

De igual manera el manual se integra en funcion de los aspectos
necesarios para la conformacion del SHIRC, especificando las funciones
que debe cumplir cada de ellos para garantizar la observancia de los

principios registrales y catastrales.

4.14. Impacto.

Este estudio va a generar un impacto econémico fundamental y
problemas de riesgo moral, consiste en el mejoramiento de la fluidez,

hechos que deberan redundar en el incremento de seguridad juridica de
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los actos. Por otro lado tenemos el impacto presupuestario que se origina

en dos fuentes:

¢ Implementacién de programas de capacitacién en areas registrales
y catastrales,

¢ Implementacion de sistemas informaticos, para proceder a la
automatizacion de los Procesos Registrales y Catastrales, y a
actualizacion de bases de datos; cuya normativa debera aplicarse
de acuerdo a la Ley del Sistema Nacional de Registros de datos

Publicos.

En otro ambito es preciso hacer notar que la evolucion de Registros de
Datos publicos en todo el pais, trae consigo una serie de necesidades
demandantes para las instituciones, por ello, el presente manual, no es
ajeno, ya que la modernizacion es un tema fundamental del Registro de la
Propiedad y el Catastro, y su impacto en la sociedad; por tanto es
necesario establecer una critica objetiva trascendental, apremiante, e

impostergable para la modernizacion de estas instituciones.
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CONCLUSIONES.

La aplicaciéon de la Reingenieria de Procesos para la Homologacion de la
Informacion Registral y Catastral permitira llegar a un modelo diferente de
Registrar y Catastrar la informacién, el cual no solo mejorara las
condiciones de trabajo, el ambiente, el impacto, la aparicion de nuevos
valores en los trabajadores, sino también a introducir resultados que
permitan desarrollar procesos cualitativos en todas las areas
departamentales. En este sentido el manual permitirA generar los

siguientes resultados:

1) Elevar notablemente el nivel de satisfaccion de las necesidades
informativas de los usuarios, asi como los resultados en los procesos
fundamentales de la Informacion Registral y Catastral. Se ha

acelerado la inscripcion y certificacion de documentos.

2) Incrementar el uso de la Informacion Registral y Catastral a partir de

la Reingenieria de Procesos aplicada a la informacion.

3) Alcanzar un posicionamiento efectivo del sistema de Homologacion de
la Informacion Registral y Catastral en la organizacion, lo cual hace

posible un mayor apoyo del programa de gestién de informacion.

4) El desarrollo de un programa de gestion de informacion desde la
Direccion General, contribuyendo al reconocimiento del papel de la
informacion en el momento actual y al desarrollo de habilidades en

cuanto al manejo, uso y acceso de la informacién.

5) Se contara con una estructura organizativa diferente que hace mas

eficiente la gestion de informacion.

Es evidente que la Municipalidad, bajo la Direcciéon General de SHIRC,

tiende a redimensionarse como centro gestor de informacion.
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Los modelos actuales no se ajustan a las necesidades de los usuarios. Si
queremos acercarnos y sobrevivir en la sociedad de la informacion,
utilicemos la Reingenieria de Procesos para hacer mas eficiente nuestra
gestion y que esta se acerque a los nuevos modelos de Homologacién de

Informacion.
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1)

2)

3)

4)

5)

RECOMENDACIONES.

Realizar capacitaciones, congresos 0 ponencias al personal que
labora en ambas instituciones para brindar un buen servicio a la

colectividad.

Implementar nuevas tecnologias de informacion para la integracion y

vinculacion de datos.

Aplicar las funciones y procedimientos para que se lleve afecto el
nuevo sistema de Homologaciéon de la Informacién Registral y

Catastral.

Aplicar los programas de gestion que permitan el desarrollo de

actividades de acuerdo a sus competencias institucionales.

Con la aplicacion de este modelo se desarrollaran procesos de una
manera ordenada, logrando de este modo la eficiencia y eficacia en la

integracion y vinculacion de datos Registrales y Catastrales.
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ANEXOS



ANEXO A: ENCUESTA

UNIVERSIDAD ESTATAL PENINSULA DE SANTA ELENA
FACULTAD DE CIENCIAS SOCIALES Y LA SALUD

ESCUELA DE CIENCIAS SOCIALES
CARRERA DE DERECHO

La informacién que se solicita en el presente cuestionario pretende

diagnosticar la Discordancia de la Informacion Registral y Catastral:

1.- ¢ Est4 usted de acuerdo con la atencién al usuario en el Registro de la

Propiedad?

SI [ 1 n~o 1] poco [_]

2.- ¢, Cémo considera usted la atencion del Registrador de la Propiedad?

Regular. :'
Bueno :I
Muy Bueno :I
Excelente. :I

3.- ¢ Ha tenido algun inconveniente al Registrar su escritura publica?

S |:| No [ ] DE VEZ EN CUANDO |:|

Si la respuesta es Sl ¢ Como cuales?

4.- ¢Ha encontrado inconformidad de datos al registrar su bien inmueble?

st [ NO [ DE VEZ EN CUANDO [__]
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Si la respuesta es Sl ¢ Como cuéles?

5.- ¢ Ha tenido algun problema al Catastrar su Escritura Publica?

Sl |:| NO |:| DE VEZ EN CUANDO |:|

Si la respuesta es Sl ¢ Como cuales?

6.- ¢ Cree usted necesario la aplicacion de una normativa para el proceso

de inscripcién?

Sl NO

Si la respuesta es Sl ¢ Como cuales?

7.- ¢Cree usted necesario que el Registro de la Propiedad implemente

una reingenieria de procesos para evitar esos inconvenientes?

S| ES CPNVENIENTE

NO ES CONVENIENTE
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ANEXO B: ENTREVISTA

UNIVERSIDAD ESTATAL PENINSULA DE SANTA ELENA
FACULTAD DE CIENCIAS SOCIALES Y LA SALUD
ESCUELA DE CIENCIAS SOCIALES
CARRERA DE DERECHO

ENTREVISTA JEFE DE CATASTRO DEL GAD MUNICIPAL DEL
CANTON SANTA ELENA.

DATOS:

Nombres y apellidos:
Profesion:

Numero de cedula:

Numero celular:

1. ¢ Cual es la mision de un Jefe de Catastro?

2. ¢Desde cuando es Jefe Departamental y cuales son sus objetivos?

3. ¢Conoce Ud. sobre la discordancia de la informacion registral y
catastral que existe entre el Registro de la Propiedad y el GAD
Municipal del Cantén Santa Elena?
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Si No

Si larespuesta es No ¢ A qué se debe este inconveniente?

4. ¢Ha pensado Ud. en algun plan estratégico para superar las
incoherencias de datos?
Si No

Si larespuesta es Si. ¢ COmo cuales, mencione unade ellas?

5. ¢Cree Ud. que se trata de un mal proceso en el levantamiento de la
Informacion Registral?
Si No

Si larespuesta es Si. ¢Que sugiere Ud.?

6. ¢Cree Ud. que todas las personas catastran sus bienes?
Si No

Si larespuesta es No. ¢A qué se debe?

7. ¢ Existe alguna ordenanza para el proceso de catastro de bienes?
Si No

Si larespuesta es Si. ¢Con que ordenanza realizan el registro?

8. ¢Ha pensado en alguna reingenieria de proceso para homologar la
informacion registral y catastral?

Sl No
Si la respuesta es Si. ¢Qué tipo de reingenieria ha pensado

implementar?
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9. ¢Qué le aporta como persona su intensa labor como Jefe de

Catastro del GAD Municipal del Cantén Santa Elena?

Firma del entrevistado.
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ANEXO C ; ENTREVISTA

UNIVERSIDAD ESTATAL PENINSULA DE SANTA ELENA
FACULTAD DE CIENCIAS SOCIALES Y LA SALUD
ESCUELA DE CIENCIAS SOCIALES
CARRERA DE DERECHO

ENTREVISTA AL REGISTRADOR DE LA PROPIEDAD DEL CANTON
SANTA ELENA.

DATOS:
Nombres y apellidos:
Numero de cedula:

Numero celular:

1. ¢,Cual es la misién de un registrador que, por cierto, es

funcionario publico?

2. ¢Desde cuando es usted registrador de la propiedad y qué

objetivos se ha fijado para su periodo?

3. ¢ Conoce Ud. sobre la discordancia de la informacion registral
y catastral que existe en ambas instituciones?
Si No

Si larespuesta es No ¢A qué se debe este inconveniente?

4. ¢A pensado en alguna estrategia para superar las
incoherencia de datos en las escrituras publicas?
Si No

Si larespuesta es Si. ¢Cémo cuales, mencione una de ellas?
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5. ¢,Cree Ud que se trata de un mal proceso en el levantamiento
de informacién catastral?
Si No

Si larespuesta es Si. ¢Que sugiere Ud?

6. ¢,Cree Ud que todas las personas registran sus bienes?
Si No

Si larespuesta es No. ¢ A qué se debe?

7. ¢Existe alguna normativa para el proceso de registro de
bienes?
Si No

Si larespuesta es Si. ¢Con que normativa realizan el registro?

8. ¢Ha pensado en alguna reingenieria de proceso para
Homologar la Informacion Registral y Catastral?

SI No
Si larespuesta es Si. ¢Qué tipo de reingenieria ha pensado

implementar?

9. ¢, Qué le aporta como persona su intensa labor como

registrador de la propiedad del Canton Santa Elena?

Firma del entrevistado.
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ANEXO D: ESTRUCTURA ORGANICA DEL GAD MUNICIPAL DE SANTA ELENA
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Fuente: GAD Municipal del Cantén Santa Elena.
Elaborado por: GAD Municipal del Cantén Santa Elena.
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ANEXO E: MEJORA CONTINUA DEL PROCESO DE CALIDAD

ACCION

CICLO DE
MEJORA
CONTINUA

DEL PROCESO

mejora continua

Fuente: Sistema de Gestion de la calidad ISO 9001:2008
Elaborado por: Sistema de Gestion de la calidad 1ISO 9001:2008
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ANEXO F: ORGANIGRAMA DEL REGISTRO DE LA PROPIEDAD DE SANTA ELENA

Auxiliar Legal

[ ]

Unidad de Unidad de Unidad de
Inscripciones Certificaciones Repertorio

Fuente: Registro de la propiedad del Cantén Santa Elena
Elaborado por: Verénica Reyes Cruz

Organigrama Estructural de Funcion del Registro Municipal de la
Propiedad y Mercantil del Cantén Santa Elena

Auxiliar Financiero

I

Recaudacién Cajero

[C=ma]

i

[ Auxiliar de Sistemas J

1l
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ANEXO G: ESTRUCTURA ORGANICA DE LA DIRECCION DE
CATASTRO DEL GAD MUNICIPAL DEL CANTON SANTA ELENA.

Fuente: GAS Municipal del Cantén Santa Elena

Elaborado por: Verénica Reyes Cruz
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ANEXO H: DIAGRAMA DE FLUJO PARA LA INSCRIPCION DE
DOCUMENTOS
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ventanilla
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ANEXO | : FOTOS

GAD Municipal del Cantén Santa Elena.

Y MERCANTIL DEL CANTON

)
7 Senfa Elena ..
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Areas Departamentales - Recepcion de Documentos.
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RECEPCION
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Registrador de la Propiedad
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Departamento de Catastro del GAD Municipal
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Areas de Recepcién de Documentos.
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ANEXO J. CERTIFICADO DEL SISTEMA URKUND
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ANEXO K.

VALIDACION DE LA PROPUESTA “MANUAL DE PROCESOS PARA LA

HOMOLOGACION DE LA INFORMACION REGISTRAL Y CATASTRAL EN
EL GAD CANTONAL DE SANTA ELENA, ANO 2014

De acuerdo a lo que he leido y comprendido en la propuesta de la tesis
expuesta ante mi por la egresada VERONICA DEL ROCIO REYES CRUZ,
para que la examine y de mi criterio juridico expreso que si es necesario
especificar en cuanto a la proporcionalidad que se tiene que ejecutar a los
que ejercen esta actividad.

Como egresada puede plantear la propuesta, en cuanto ejecutar o llevar a
cabo esto les corresponde a los sefiores o autoridades involucradas, en
lo que concierne a la actualidad de la propuesta del tema es totalmente
vigente.

En cuanto a la aplicabilidad si se daria ya que seria una ley a la que todos
se deben regir y aplicarsela en forma agilitarfa. Y por ultimo en cuanto al
beneficio de dicha propuesta si es ventajosa sobre todo para los que
vivimos en el sector.

- Como Registrador de la Propiedad del Cantén Santa Elena propongo que

la propuesta de esta tesis sea socializada con las autoridades

Municipales y que se lleve a efecto-inmedial AT
palesy q . o 0,}@&3\\

\n
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ANEXO L.

VALIDACION DE LA PROPUESTA “MANUAL DE PROCESOS PARA LA
HOMOLOGACION DE LA INFORMACION REGISTRAL Y CATASTRAL EN
EL GAD CANTONAL DE SANTA ELENA, ANO 2014”

De acuerdo a lo que he leido y comprendido en la propuesta de la tesis
expuesta ante mi por la egresada VERONICA DEL ROCIO REYES CRUZ,
para que la examine y de mi criterio juridico expreso que si es necesario
especificar en cuanto a la proporcionalidad que se tiene que ejecutar a los
que ejercen esta actividad.

Como egresada puede plantear la propuesta, en cuanto ejecutar o llevar a
cabo esto les corresponde a los sefiores o autoridades involucradas, en
lo que concierne a la actualidad de la propuesta del tema es totalmente
vigente.

En cuanto a la aplicabilidad si se daria ya que seria una ley a la que todos
se deben regir y aplicarsela en forma agilitaria. Y por uitimo en cuanto al
beneficio de dicha propuesta si es ventajosa sobre todo para los que
vivimos en el sector.

- Como Jefe de Catastro del GAD Cantonal de Santa Elena propongo que la

propuesta de esta tesis sea socializada con las autoridades Municipales y
que se lleve a efecto inmediatamente.
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