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VALORACION INMOBILIARIA

Objetivo General:

Reconocer las metodologias valuatorias y normatividad de cada una de
las entidades de los paises miembros del CPCI, con el fin de realizar un

analisis comparativo que permita difundir y promover el intercambio de
mejores practicas para que sea considerada su aplicabilidad de acuerdo
al contexto inmobiliario de cada una.
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Objetivos Especificos:

Conocer elementos conceptuales y metodologias utilizadas en el ejercicio de la
valoracion con fines catastrales en los paises miembros del CPCI, con el fin de
intercambiar experiencias en la definicion de estos valores, reconocer las mejores
practicas para mejorar institucionalmente con miras a un catastro multipropdsito.

|dentificar los inmuebles con caracteristicas especiales en su territorio y establecer la
forma de valorar inmuebles de caracteristicas especiales tales como: centros
comerciales, predios de patrimonio historico y arquitectonico, vy predios destinados a
la prevencion ambiental.

Proponer iniciativas de modernizacion y mejora de los procesos a partir de la
identificacion de las mejores practicas en procesos valuatorios con fines catastrales
utilizadas por las entidades del CPCI 6 a través del criterio personal.

Establecer un vinculo permanente entre las organizaciones catastrales en
Iberoamérica.
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MODULO 1 MARCO TECNICO LEGAL

v'¢Que normas rigen la valoracién de bienes inmuebles en su
territorio?

v'¢Cudles mecanismos de seguridad juridica en materia de
¢
valoracion y que restricciones existen legal y procedimentalmente al
uso de la propiedad en su territorio?

v'¢ Que diferencia existe en su pais entre el avallo comercial y el
¢
avaluo catastral y como se relaciona este ultimo con la estimacion y
el cobro del impuesto predial?
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MODULO 2 VALORACION CON FINES CATASTRALES: METODOLOGIAS
UTILIZADAS

> ¢Qué metodologias valuatorias con fines catastrales
son utilizadas en su territorio. Estas metodologias son
eficaces?

»iComo se presentan los avalios prediales con fines
catastrales y como garantizan l|la calidad de dichos
avaluos?
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MODULO 3 VALORACION DE BIENES INMUEBLES CON
CARACTERISTICAS ESPECIALES

= ; Qué tipo de bienes inmuebles con caracteristicas especiales se
consideran en su territorio y como se determina su avaluo. Que
inmuebles son exentos de impuestos?

"En el ejercicio de la valoracion catastral se utilizan modelos
economeétricos, ¢ cuales? explique la respuesta
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MODULO 4 INICIATIVAS Y PROCESOS DE MODERNIZACION
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= ;. Qué inconvenientes ha identificado dentro de los procesos
valuatorios que utiliza su entidad como oportunidades de mejora
Yy que acciones propondria para minimizar estos inconvenientes e
incrementar la calidad y eficacia del proceso?
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URUGUAY

ALBERTO EDGARD AMEZTOY MONTEAVARO
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Direccién Nacional de Catastro

EBER DANIEL FRAGA ANTUNEZ

Servicio de Catastro y Avalto de la Intendencia municipal de
Montevideo

GABRIELA EIRIS

Direccion Nacional de Catastro

MARTHA ALESANDRA SINIACOFF DEL PINO

Servicio de Catastro y Avallo de la Intendencia municipal de
Montevideo

MONICA MANCEBO

Direccion Nacional de Catastro

SYLVIA SANDOVAL VILLACIS

Direccion Metropolitana de Catastro del Distrito Metropolitano de
Quito

MEXICO

ALEJANDRO JOULIA LAGARES

Informacién Analisis y Consultoria

JORGE MANUEL RIVAS PENA

Catastro Urbano y Rural del Estado de Chiapas

SILVIANO BUSTAMANTE JUAREZ

Instituto de Catastro del Estado de Puebla

JOSE CARLOS CRUZ SALAS

Instituto de Catastro del Estado de Puebla

ROBERTO LOPEZ GALLEGOS

Direccion de Catastro Nuevo Leén

GUATEMALA

EDUARDO MERIDA ARIAS

Registro de Informacién Catastral (RIC)

ESPANA

FRANCISCO BARRIOS GONZALEZ

Direcciéon General del Catastro de Espafia

ECUADOR

JUAN FERNANDO ROMERO FLORES

Unidad Ejecutora MAGAP -PRAT, Programa SIGTIERRAS

ARGENTINA

ARTURO DANIEL IZAGUIRRE

Servicio de Catastro e Informacion Territorial - Provincia de Santa
Fe
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DANIEL GILBERTO BAQUERO LEMUS
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Instituto Geografico Agustin Codazzi - Territorial Valle del Cauca

DARIO TORRES LAVERDE

Instituto Geogréafico Agustin Codazzi

DIEGO HUMBERTO RODRIGUEZ ESTRADA

Departamento Administrativo de Planeaciéon Gobernacion de Antioquia

FANNY JANNETH GUIZA GOMEZ

Instituto Geografico Agustin Codazzi - Territorial Santander

FREDY LEON BERMUDEZ BERTEL

Alcaldia de Medellin Subsecretaria de Catastro

GLADYS PINZON DAZA

Instituto Geografico Agustin Codazzi

HENRY QUIROGA

Instituto Geografico Agustin Codazzi

HUMBERTO ANTONIO BEDOYA PARRA

Instituto Geografico Agustin Codazzi

JENIFFER PAOLA ESPINDOLA

Instituto Geografico Agustin Codazzi

JHON ALEXANDER CAIMAN URQUIJO

Instituto Geografico Agustin Codazzi

JOSE ANDRES MEJIA RANGEL

Instituto Geografico Agustin Codazzi - Territorial Valle del Cauca

LINA MARIA VALENCIA DIAZ

Departamento Administrativo de Planeacién Gobernacion de Antioquia

MARIA LUCIA PELAEZ PULGARIN

Departamento Administrativo de Planeacién Gobernacion de Antioquia

MARIO MARTINEZ GARZON

Instituto Geografico Agustin Codazzi

MAURICIO ELADIO MEJIA ARANGO

Instituto Geografico Agustin Codazzi - Territorial Boyaca

MIGUEL ANGEL DUARTE PULIDO

Instituto Geogréafico Agustin Codazzi - Territorial Risaralda

MILLER EDUARDO AREVALO TRUJILLO

Instituto Geografico Agustin Codazzi - Territorial Tolima

ORFA MIRYAM BARRADA AGUDELO

Departamento Administrativo de Planeacién Gobernacion de Antioquia

RENE HORACIO TORRES LOPEZ

Instituto Geografico Agustin Codazzi

RONALD ARCESIO GARCES LUCUMI

Subdireccion de Catastro Municipal de Santiago de Cali

VICTOR HUGO PEREZ GUZMAN

Instituto Geografico Agustin Codazzi - Territorial Caqueta

WILLY RODRIGO CORTES

Instituto Geografico Agustin Codazzi

SANDRA PATRICIA QUETE

Instituto Geografico Agustin Codazzi

MARTHA LILIANA NIETO SANCHEZ

Instituto Geografico Agustin Codazzi

ALBA LUZ RODRIGUEZ DE RAMIREZ

Departamento Administrativo de Planeacion Gobernacion de Antioquia

DIANA MARCELA CUELLAR

Instituto Geografico Agustin Codazzi

LUIS FERNANDO SANDOVAL

Instituto Geografico Agustin Codazzi

NATALIA ANDREA LOPEZ DELGADO

TADEO PINZON RINCON
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= En el Servicio de Catastro e Informacion Territorial de la Provincia de Santa Fe
Republica Argentina trabajamos en cuanto a valorizacion de inmuebles en 2 partes:

Se calcula el avaluo fiscal de cada propiedad de acuerdo con las pautas definidas en el
decreto 5286/74 estableciendo un valor para cada inmueble de la provincia (urbano,
suburbano, sus construcciones y rural) el cual se actualiza en forma masiva (deberia ser
anual) y sirve de base para que la Administracidén Provincial de Impuestos determine el
impuesto inmobiliario anual. Este valor, pese a que hubo diferentes intentos de
actualizacion, se encuentra sin modificar desde el aino 1.996, presentando una enorme
diferencia en relacién al valor de mercado de los inmuebles.

Por otra parte se realizan tasaciones de inmuebles en forma puntual para todo los
procesos expropiatorios de inmuebles o determinacion de valores locativos en donde si
determinamos en valor actual de cada uno de ellos considerando la informacion de
valores de mercado y las caracteristicas de cada inmueble. Para este valor se
consideran algunas otras variables para la valuacion fiscal

CATACTON



Reunion Anual del Comité /."4
Permanente sobre el Catastro ' q ,
en Iberoamérica CPCI y \~<:l=c'

|| Asamblea General del CPCI M‘J '.%g

COLOMBIA

Bogota D.C., Colombia

= En Colombia tanto para los catastros jurisdiccion del IGAC, como para
los descentralizados, los sistemas o métodos valuatorios de los predios
estan definidos desde Ley 14 de 1983 que establece que para los fines
de la formacion y conservacion del catastro, el avaluo de cada predio se
determinara por la adicion de los avaluos parciales practicados
independientemente para los terrenos y para las edificaciones en el
comprendidas, las labores catastrales estan sujetas en todo el pais a las
normas técnicas establecidas por el Instituto Geografico Agustin Codazzi.

TE NL.E--FE;ICA DEL
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Para la determinacion del valor en el catastral de un municipio a partir del
valor comercial por métodos masivos se deben cumplir las etapas de:

|dentificacion predial,
Determinacion de zonas homogéneas geoecondmicas,
Determinacion de valores unitarios para los tipos de edificaciones

Liquidacion de avaluos.

La metodologia de avaluos para Catastros descentralizados es la del
Instituto Geografico Agustin Codazzi (IGAC).
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La Resolucion 620 de 2008 del IGAC nos presenta los métodos
utilizados para realizar la valoracion de avaluos comerciales, los cuales
pueden ser utilizados como puntos de investigacion en metodologias de
Zonas Homogéneas Geoeconomicas para determinacion de valores
unitarios para Catastro:

Método de comparacion o de mercado
Metodo de capitalizacion de rentas o ingresos.

Método de costo de reposicion.

Método (técnica) residual.
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= EL AVALUO COMERCIAL

= Es el precio (integral para terreno y construccion) mas probable en
un momento determinado por el que se podria negociar un inmueble
(valor real del predio en el mercado), dentro de un mercado abierto,

donde confluyen vendedor y comprador con el conocimiento total del
objeto, las alternativas que brinda el mercado y donde no existe la
urgencia de vender y necesidad de comprar. Este valor incorpora
todas las particularidades del bien, como su aspecto fisico,
caracteristicas de orden legal, econdmico y su entorno, que afectan
positiva o negativamente el precio de transaccion del predio.
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" EL AVALUO COMERCIAL

= El avaluo catastral de cada predio se determinara por la adicion de los
avaluos parciales practicados independientemente para los terrenos y
para las edificaciones en él comprendidos sin que hagan parte del mismo
y lo realizan las autoridades catastrales (IGAC, Catastro Bogota, Catastro
Antioquia, Catastro Medellin y Catastro Cali) Resolucion 2555 / 88
ARTICULO 63°. Partes Integrantes de las Edificaciones. ... “se entendera
por partes integrantes de las edificaciones y seran elementos del avaluo,
las cosas que contribuyen a formar un bien compuesto de manera que no
puedan separarse sin que aquel se destruya, deteriore o altere.

CATACTON



Reunion Anual del Comité /."4
Permanente sobre el Catastro ' q ,
~<:|=c' |

en Iberoamérica CPCl y N\
Il Asamblea General del CPC! Smeins) IGAC

Bogota D.C., Colombia
MEXICO

= En México, la Constitucion Politica en su articulo 115 otorga a los
municipios autonomia para administrarse, conforme a los
ordenamientos que para tales efectos emanen del ayuntamiento dentro
del marco normativo aprobado por las legislaturas Estatales. Dentro
del numeral IV de dicho articulo, en su parrafo 4° establece lo
siguiente:

V. Los municipios administraran libremente su hacienda...."Los
ayuntamientos, en el ambito de su competencia, propondran a las
legislaturas estatales las cuotas y tarifas aplicables a impuestos,
derechos, contribuciones de mejoras y las tablas de valores unitarios
de suelo y construcciones que sirvan de base para el cobro de las

”
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MEXICO, ESTADO DE PUEBLA

Bogota D.C., Colombia

"lLa Ley de Catastro del Estado de Puebla en el capitulo VI de la
valuacion catastral, instaura la metodologia; estableciendo el
procedimiento por medio del cual se determina el valor catastral de los
predios, consistente en aplicar por separado, a la superficie de terreno y
de construccion, los valores unitarios de suelo y construccion aprobados
por el Congreso del Estado.
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Se realiza la inspeccién catastral la cual es la constitucion fisica en el
predio con el fin de determinar y verificar las caracteristicas fisicas, zona
de valor o uso de suelo rustico y tipo o tipos de la construccion en su
caso, asi como datos administrativos:

* Datos catastrales

» Datos del propietario o poseedor
» Datos generales del predio

» Datos de ubicacion del predio
 Datos fisicos del predio

» Datos fisicos de la construccion o Desglose de construcciones
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MEXICO, ESTADO DE PUEBLA

= METODOLOGIA DE VALUACION CATASTRAL PARA PREDIOS
URBANOS

= Se realiza la clasificacion de predio por su régimen de propiedad, uso,
ubicacion dentro de la manzana, forma, topografia.

= Se determina su factor de ajuste (Fa) el cual esta determinado por los

siguientes factores:
 Factor de frente
 Factor de profundidad
* Factor de topografia
» Factor de superficie

» Factor de ubicacion dentro de la manzana

MNATACTDN
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MEXICO, ESTADO DE PUEBLA

= METODOLOGIA DE VALUACION CATASTRAL PARA PREDIOS
RUSTICOS

= Se Clasifican los predios por su uso y topografia, este tipo de predios
puede tener varios usos de suelo.

= Se determina su factor de ajuste (Fa) el cual esta determinado por los

siguientes factores:
» Factor de superficie
 Factor de distancia al predio
 Factor de topografia

» Factor de ubicacion con referencia a vialidades
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El valor catastral se determina, mediante los siguientes procedimientos
respecto a los bienes de una misma clase (urbanos, rusticos y de
caracteristicas especiales):

PROCEDIMIENTO DE VALORACION COLECTIVA.

Se lleva a cabo cuando, respecto a una pluralidad de bienes inmuebles,

se pongan de manifiesto diferencias sustanciales entre los valores de
mercado y los que sirvieron de base para la determinacion de los valores
catastrales vigentes. Puede ser:

De caracter general.
De caracter parcial.

De caracter simplificado.
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PONENCIAS DE VALORES
Es el documento que recoge, segun los casos, los criterios, modulos de valoracion,
planeamiento urbanistico y demas elementos precisos para llevar a cabo la determinacion
del valor catastral, y que se ajustara a las directrices dictadas para la coordinacion de
valores.

La Ponencia de valores podran contener los elementos y criterios necesarios para la
valoracion de los bienes inmuebles que, por modificacion de planeamiento, adquieran la

clase a que se refiere dicha Ponencia con posterioridad a su aprobacion, a cuyo efecto
estableceran las bandas de valores que, en funcién de tipologias, usos, aprovechamientos
urbanisticos y grados de desarrollo del planeamiento y convenientemente coordinados
con los del resto del municipio, puedan asignarse a los bienes inmuebles afectados.

Las Ponencias de valores seran de ambito municipal, salvo cuando circunstancias de
caracter territorial, economico, administrativo o de otra indole justifiquen una extension
mayor.
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METODOLOGIA DE LA VALORACION CATASTRAL

La metodologia de valoracion catastral es la que recoge el “Real Decreto
1020/1993, de 25 de junio” , se basa en la técnica aditiva de comparaciéon con el
mercado, considerando el valor del producto inmobiliario como suma de los
componentes basicos: suelo, construccion, gastos de produccion y beneficios de
la promocion.

El proceso de valoracion debera partir por tanto, del establecimiento para todo el
territorio objeto de la misma de:

- Los valores de suelo correspondientes a las distintas Zonas, en funcion del
aprovechamiento o edificabilidad y del valor del mercado inmobiliario.

- Los valores de construccion correspondientes a los distintos usos, clases o
modalidades y categorias o calidades existentes.

- El porcentaje de gastos y beneficios que correspondan.

CATACTON
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= La diferencia que existe entre el avaluo catastral (y en general los avaluos ligados a
impuestos) y el comercial, viene dado por las siguientes circunstancias:

- El criterio de mercado. En el avaluo catastral, el estudio del mercado se hace en
un momento determinado para elaborar un documento donde se reflejan los valores a
utilizar de forma masiva en las valoraciones de ese momento y en las que haya que
realizar con posterioridad por obras nueva, ampliaciones o mejoras. Su periodo de
vigencia es mucho mayor que en los avaluos comerciales, en donde el estudio de
mercado es puntual y la validez de la valoracion es limitada y pasado ese tiempo se
requiere otra. (En Espafia se puede considerar como avaluo comercial el que se
realiza con la finalidad de “garantia hipotecaria de créditos o préstamos” y su validez
es de 6 meses).

= Aunque el avaluo catastral se actualiza anualmente en un porcentaje, la referencia al
mercado va disminuyendo y la diferencia con el avaluo comercial va siendo mayor
hasta que se realiza un nuevo procedimiento de valoraciéon masiva.
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- Las normas de valoracion. E| contribuyente debe aportar toda la documentacién
necesaria y existe un control municipal, el certificado final de obra, sobre la adecuacion
de la documentacion a la licencia de obra concedida.

En el avaluo comercial se realiza una visita previa a la valoracion y se tiene conocimiento
de las obras de mejora que se hayan realizado.

El avaluo catastral al ser reglado, no tiene en cuenta algunas circunstancias que inciden

en el valor pero son dificiles de cuantificar y aplicar a las valoraciones masivas y si en los
avaluos comerciales.

- La finalidad. Una esta ligada a la imposicion tributaria y la otra no.

La valoracion tributos, debe posibilitar que exista el menor numero de apelaciones, que
permitan gestionarlos de forma eficiente.

- El ambito de la valoracidén. Privado entre particulares y Publico entre administracion y
administrado.

- El avaluo catastral no es un valor de mercado, esta referido al mercado en un 50%.
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* Una de las formas de mantener el catastro actualizado se realiza con
la Declaraciéon Jurada de Caracterizacion Urbana, el cual consiste en
el llenado de una Planilla con los datos correspondientes a la tierra
(forma del predio, dimensiones, ubicacion, etc) y el de las
construcciones, determinando areas homogéneas dentro de las

mismas, el Sistema Informatico, aplicando los coeficientes vy
algoritmos correspondientes determina el valor real o catastral del
inmueble en estudio.
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La Intendencia Departamental de Montevideo, para el avaluo catastral
aplica la Ley Nacional No. 9189 que establece que el valor catastral de
un inmueble corresponde al 80% de su valor de comercializacion.

Por lo expuesto, la determinacion del valor catastral pasa por determinar
el valor de mercado del mismo.

Con relacion a las metodologias se aplican varias ej: método que
consiste en determinar 3 factores:

= « \/alor tierra
= « \/alor Construccion

= « Coeficiente de comercializacion
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SOBRE EL VALOR TIERRA

Se parte del concepto de “lote tipo”, a partir del lote tipo y de un valor unitario (por
metro cuadrado y de comercializacion), se realiza la tasacion de un terreno.

Esas correcciones se hacen en funcion de:
1. Longitud de fondo. 6. Ubicacion en la manzana.

Longitud de frente Nivel respecto a la acera frentista.

7
Lotes triangulares. 8. Superficie muy superior a la normativa.
9. Terrenos enclavados 6 desarrollo

predominante en el corazon de la
manzana.

Area menor a la normativa.

Forma.

10. Se establecen algoritmos y coeficientes
para la aplicacion de las correcciones.

= EL VALOR DEL TERRENO = (AREA * VALOR UNITARIO * COEFICIENTES CORRECTIVOS)/SOBRE E
VALOR DE LA CONSTRUCCION

MNATACTDN
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= SOBRE EL VALOR CONSTRUCCION

= En términos generales el valor de las construcciones se rige por 5
variables:

» Categoria

« Edad

 Estado de conservacion
* Area edificada

e Destino

= El valor de la construccion = (valor unitario para la categoria constructiva x
area edificada x las depreciaciones correspondientes).

MNATACTDN
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= El proceso de valoracion en la ciudad de Quito esta a cargo de la Direccion
Metropolitana de Catastro (DMC).

" En el Municipio de Quito, los avaluos catastrales se hacen mediante la
investigacion de mercado, que arroja datos lo mas cercanos a la realidad de las
transacciones de compra-venta de inmuebles, teniendo como resultado que el
avaluo comercial es muy similar al avalto catastral.

Las diferencias existentes entre avaluo comercial y catastral viene dado por
el “factor politico”, es decir que las decisiones politicas pueden llegar a
afectar el proceso de actualizacion de valores.

Para el calculo del impuesto predial esta encarga la Direccién Financiera, que
obviamente, utiliza los avaluos de la DMC para el calculo de la base imponible de
acuerdo a rangos de valores establecidos segun si la tenencia es de persona
natural o juridica, pagando un mayor valor la persona juridica

CATACTON
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= La valuacion inmobiliaria es materia del Ministerio de Finanzas Pubicas
(Direccion de Catastro y Avaluo de Bienes Inmuebles). Existe un Manual
de Valuacion Inmobiliaria que regula el ambito tributario, adolece de
serias deficiencias legales. Estos valores que se obtienen al aplicar dicho
Manual no responden a la base imponible de la mayoria de los tributos
que tienen este referente y que por lo regular es el JUSTIPRECIO. El
Manual tiene vigencia desde el 2 de enero de 2006 conforme el Acuerdo
Ministerial MFP No. 21-2005, pero no ha sido aplicado. Existen dudas de
su aplicabilidad ya que contraviene el precepto constitucional del
principio de legalidad.

- Nl"i"FG[CA DEL
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FORO VIRTUAL INTERRELACION CATASTRO-REGISTRO Y
MODERNIZACION TECNOLOGICA

Objetivo General:

Conocer e intercambiar opiniones y experiencias respecto a mecanismos vy
procedimientos que permitan garantizar el intercambio de informacién catastral
y registral inmobiliaria, y la interoperabilidad de los respectivos sistemas
tecnologicos, para facilitar la consolidacion de la informacion.

Objetivos Especificos:

v’ Conocer los mecanismos normativos, técnicos y procedimentales que se han
implementado para intercambiar informacién predial catastral y registral.

v’ Establecer las ventajas del establecimiento y mantenimiento del intercambio
efectivo y eficaz de datos catastrales y registrales.

v" Analizar diferentes estrategias para mejorar la prestacion del servicio al cliente
v" Realizar un analisis comparativo que culmine en una publicacion del CPCI.

TEGONOLOGICA DEL

CATACTON



Reunion Anual del Comité

Permanente sobre el Catastro ,

en Iberoamérica CPCI y \‘CPC GAC
Snelns) 164

|| Asamblea General del CPCI
Bogota D.C., Colombia

DESARROLLO MODULO 1 - NORMATIVIDAD Y PROCEDIMIENTOS

Normatividad para el intercambio obligatorio y continuo de informacion predial entre
las oficinas de Catastro y Registro

¢ Qué fortalezas y debilidades tiene la normatividad frente a las necesidades de los
usuarios?

¢ Qué informacion de tipo fisico y juridico debe compartir Catastro y Registro, que
incompatibilidades existen al momento de unificar la informacion?

Procedimientos institucionales, legales y técnicos para la captura e intercambio
efectivo y eficaz de la informacion de Catastro y Registro, y cuales para resolver las
diferencias de datos?

MODULO 2 - PRESTACION DEL SERVICIO DE CATASTRO Y DE REGISTRO

= Mecanismos se implementan para promover la cultura de Catastro y Registro en los
ciudadanos?

= ¢ Qué cobertura se tiene para la prestacion del servicio de Catastro y Registro en su
territorio?
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EQUIPO MODERADOR Y COORDINADOR

= Coordinacion General: lvan Dario Gomez - Instituto Geografico
Agustin Codazzi

= Coordinacién Técnica, Tematica y Logistica: Gloria Chaves,
Martha Liliana Nieto Sanchez - Instituto Geografico Agustin
Codazzi

= Apoyo: Martha Siniacoff — Servicio de Catastro y Avaluos de la
Intendencia Municipal de Montevideo.

{ ZICA D E L
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" En el caso de la Provincia de La Pampa, Argentina, el registro en el catastro

es una actividad llevada a cabo por la Direccion General de Catastro,
dependiente de la Subsecretaria de Hacienda del Ministerio de Hacienda y

Finanzas. Siendo la misma regulada por la Norma Juridica de Facto N° 935.

= A nivel provincial - Ley N° 483, mediante la cual se establece que la Direccion
General del Registro de la Propiedad Inmueble de la Provincia de La Pampa
se organizara y funcionara de conformidad con la presente Ley.

TEOND s
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* La institucionalizacion del Catastro como Registro real constitutivo
impone la obligacion de satisfacer la premisa de seguridad juridica
registral como una condicion presupuesta a su naturaleza de registro
publico.

= Esto implica tanto la construccion de la infraestructura necesaria para que
cumpla con el servicio, como la adecuacion de sus normas y practicas a
los preceptos basicos del Derecho Registral.

" La Ley N° 935, establece que todo plano de mensura que se registre en
el catastro debe ser enviado al Registro de la Propiedad Inmueble para
su protocolizacion.

MNATACTDN
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v El intercambio y suministro de informacién es de obligatorio cumplimiento para estas
entidades y se encuentra consagrado en las siguientes normas: Articulo 16 y 28 de la
Ley 14 de 1983, Decreto 3496 de 1983, reglamentario de la Ley 14 de 1983,
Articulo 2°. Decreto Ley 1711 de 1984.

v En consecuencia, las normas apuntan a que el componente juridico del Catastro debe
provenir del Registro de instrumentos publicos y el plano y la descripcion del inmueble
en el registro debe tener como antecedente el del catastro.

v'En el afio 2008 se firmé un convenio interadministrativo de cooperacidon técnica y
administrativa entre la SRN, el IGAC y los Catastros de Cali, Bogota, Antioquia vy
Medellin, quedando de esta forma comprometidos en el intercambio de la informacion
conducente a lograr las parejas predio — folio que nos permitiese garantizar que la
informacion de todas las entidades con respecto a un inmueble sea la misma, sin
importar donde se ubique el inmueble.

MNATACTDN
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= Unificacion de Informacién entre Catastro y Registro
* La informacién basica que deben compartir catastro y registro:

- nombre del propietario, el titulo de adquisicion, ubicacion del
predio, linderos y area.

= En el proyecto de interrelacion Catastro Registro se cruza en
forma automatica la informacion basica legal del Catastro y el
Registro, como:
El numero de la ficha predial - en Catastro
El numero de la matricula inmobiliaria - Registro
El nombre del o de los propietarios,

El tipo y numero de identificacion (ya sea cédula de ciudadania, numero de
identificacion tributaria, cédula de extranjeria, etc.),

La direccién del predio o inmueble o su nombre o denominacion si es rural.

TEOND s
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" Procedimientos institucionales, legales y técnicos

= Este intercambio se hace mediante el envio periddico de la informacion de
registro a las oficinas catastrales.

= Al proceso de conservacion catastral ingresan, dentro de los 10 primeros dias de
cada mes, las fotocopias de todos los titulos registrados y las solicitudes de los
titulares de derechos para actualizar la informacion.

= De alli se capturan los numeros de los folios de matricula inmobiliaria.

= Se actualiza el nombre e identificacion de los titulares de derechos y se obtiene la
descripcion de los inmuebles que ante ellos se fraccionan o se engloban.

= “ICARE” es la herramienta tecnoldgica desarrollada para cruzar las bases de
datos de registro y catastro. Se ha logrado, en su primera etapa de aplicacion,
establecer un 73.87% de las parejas predio—folio a nivel de las ciudades capitales.
Este aplicativo permite capturar los datos provenientes de plataformas y
lenguajes informaticos diferentes y compararlos.

CATACTON
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= Dificultades

* Hemos encontrado dificultades al momento de cruzar la informacion a
través del sistema tecnologico ICARE, con miras a su intercambio, al
momento de extraer datos, debido a la forma como se encuentran
organizados dentro de las bases de cada Entidad.

Point
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COSTA RICA - APORTA ESPANA

*= En Costa Rica, el Programa de Regularizacion de Catastro y Registro es una
iniciativa del Gobierno de Costa Rica que tiene como objetivo contribuir al
fortalecimiento de la seguridad juridica inmobiliaria del pais y mejorar el clima
para la realizacion de inversiones publicas y privadas, asi como fortalecer a los
municipios en materia de recaudacion de impuestos sobre bienes inmuebles.

" La Ley N° 8710, del 10 de marzo del 2009 - se unifica el Catastro y el Registro,

y se crea un Registro Inmobiliario en el que, tanto el registro juridico, como el
fisico, van de la mano.

= Una vez concluido el programa, cada plano catastrado esté debidamente
relacionado con los datos juridicos de la propiedad en el Registro e identificado
en el mapa de Costa Rica.

.
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MEXICO

En el estado de Puebla que es uno de los 31 estados que con el Distrito Federal forman
la Republica Mexicana, el Catastro y el Registro Publico de la Propiedad y del Comercio,
se administran en diferentes dependencias a nivel Estatal y en algunas Entidades
Federativas a nivel Municipal, como es el caso del estado de Baja California Sur, todos
con legislaciones al respecto, diferentes para cada entidad.

La vinculacién del Catastro con el Registro Publico de la Propiedad ha sido un Gran
Tema, al caso que se han constituido Institutos Registrales y Catastrales como es el
ICRESON del estado de Sonora entre otros.

En México el Catastro y el Registro son dos entes independientes con sus excepciones
como el caso de Sonora, Zacatecas y en un corto plazo Nuevo Ledn y Yucatan, en ese
sentido la tendencia del Gobierno Federal es la unificacion de estos dos organismos.

Por lo que es muy importante establecer la normatividad de intercambio de informacion
que permita contar el Registro Publico contar con informacion geografica y el Catastro
con informacion juridica.

.
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MEXICO

= Unificacion de Informacion entre Catastro y Registro

= Deben existir el mismo numero de predios en la informacion catastral
y registral, por lo cual se necesitan identificar coincidencias en los
nombre(s) del(os) propietario(s), ubicacion del predio, superficie del

terreno, medidas y colindancias, numero de escritura publica.

.
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La Direccion Nacional de Catastro - Organismo publico que maneja y conserva un sistema nacional de
informacion sobre los bienes inmuebles en sus aspectos econémicos, geométrico y juridico; como base
para el planeamiento, desarrollo y ordenamiento del territorio.

La Direccion General de Registros — (Unidad Ejecutora del Ministerio de Educacion y Cultura, pertenece
Administracion Central del Estado). Debe garantizar la seguridad del trafico juridico mediante la
publicidad de los actos y negocios juridicos que la ley determina, a través de la registracion e
informacion a los interesados. de esta dependen los siguientes Registros Publicos:

- Registro de la Propiedad, seccion Inmobiliaria y seccion Mobiliaria;
- Registro Nacional de Actos Personales y
- Registro de Personas Juridicas.

Estos dos ultimos, funcionan en forma centralizada en la capital de la Republica Oriental del Uruguay.

| Registro de la Propiedad funciona en forma descentralizada, existiendo una oficina en cada capital
departamental del pais (circunscripcion territorial), excepto en el Departamento de Canelones, en el que
ademas existen dos Registros Locales; uno en la ciudad de Pando y otro en la Ciudad de la Costa; éste
ultima comenzo sus funciones conjuntamente con la entrada en vigencia de la nueva Ley el 1° de mayo

MNATACTDN
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* En el afio 1855 - Ley, el Registro de Traslaciones de Dominio.

* Desde el afnio 1943 para predios rurales y desde el afio 1962 para todos los inmuebles del pais, no es
posible inscribir en los registros una escritura de traslacién o declaracién de dominio y las
sentencias que declaran la prescripcién adquisitiva si no hace menciéon a plano de mensura
inscripto.

= De esta manera los Registros Publicos y el Catastro contribuyen a brindar la seguridad juridica en el
trafico inmobiliario en la totalidad del pais

En octubre de 2009 la Intendencia de Montevideo firma un convenio con la
Direccion General de Registros con el fin de poder consultar la informacion
registral inmobiliaria del Departamento de Montevideo.

Los motivos de este convenio son varios y basicamente consistentes en la
identificacion de los titulares registrales de los inmuebles, sean éstos privados,
estatales 6 municipales.

MCATACTDN
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El Proyecto de interconexion entre la Direccion Nacional de Catastro — Direccion
General de Registro tiene como objetivo compartir bases de datos,
incorporando asi un instrumento para una mejor y mas eficiente gestion
catastral y juridica, con el fin de brindar una mayor seguridad juridica, a través
de la descripcion unificada de la propiedad y caracteristicas de los inmuebles

El intercambio de la informacidn catastral y registral esta previsto que se lleve a

cabo a través de la conectividad proporcionada por la REDuy —la red de alta
velocidad interadministrativa del Estado uruguayo. A través del proyecto se
implementaran una serie de aplicaciones y servicios informaticos que proveeran
entre otros:

Certificacion digital.
Control de acceso
Directorios federados

Interoperabilidad para diferentes ambientes operativos

MNATACTDN
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* De acuerdo a la Constitucion aprobada en octubre del afno 2008, hay que
realizar varios cambios sustanciales para establecer un nuevo marco
institucional, entre los cuales esta el catastro inmobiliario.

" Hasta la presente fecha las oficinas del Registro de la Propiedad, continuan
llevando su sistema de inscripcion de todas las transaccionalidades que en el
plano juridico afectan al predio, sea por cambio de dominio, hipoteca, embargos,

levantamiento de hipotecas, posesiones efectivas etc. etc.

= El catastro inmobiliario, como inventario que todos conocemos toma informacion
y levanta las caracteristicas fisicas, geomeétricas, informacion de uso e
infraestructura y demas que le permita realizar procesos de valoracion y
cuantificacion monetaria del bien inmueble.
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FORO VIRTUAL TITULACION Y TENENCIA DE LA TIERRA

Objetivo General:

Determinar el grado de utilidad de la informacidn del catastro, en apoyo a los procesos
de formalizacion de la propiedad, titulacién y saneamiento predial como programa
gubernamentales orientados a convertir poseedores en propietarios.

Objetivos Especificos:

v'Identificar la problematica de informalidad en la tenencia de la tierra en los paises miembros del
CPCI

v'Como se adquiere y se pierde la propiedad en los paises miembros del CPCI

v'Conocer los procesos y proyectos de regularizacion, formalizacion de la propiedad y entidades
responsables en los paises miembros del CPCI

v'Determinar si la informacion catastral constituye elementos de apoyo en los procesos de titulacion
de tierras de los paises miembros del CPCI.

\/Establecer la |mportan0|a de la tltuIaC|on como un medio para faC|I|tar el acceso al crédito formal,
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MODULO 1 - TITULACION Y TENENCIA DE LA TIERRA

v ;,Qué modos de tenencia y ocupacién de la tierra existen y que problemas de
informalidad de la Tierra se presentan?

v ¢ Qué procesos y proyectos de Titulacion, regularizacién, formalizacion de la propiedad,
rutas juridicas y entidades responsables existen en su pais?

v Mencionar los requisitos de Ley que deben cumplir las personas para ser tenidas como
beneficiarias de dichos procesos de titulacion.

v"Mencionar desde cuando se establecieron los procesos de titulacién en sus paises o
regiones, y si existen estadisticas presentar un estimado de predios titulados a partir de
dicha fecha y hasta el ano 2010.

v" i La informacion catastral es instrumento para los procesos de titulacion de tierras en
su pais?

v 'En qué aspectos la Titulacion de la tierra facilita el desarrollo econémico en su
territorio?

: TEQONOLOGICA
| DEL
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EQUIPO MODERADOR Y COORDINADOR

= Coordinacion General: Ivan Dario Gomez Instituto
Geografico Agustin.

= Coordinacién Técnica, Tematica y Logistica: Sandra
Patricia Quete, Martha Liliana Nieto Sanchez - Instituto
Geografico Agustin Codazzi.

= Apoyo: Martha Siniacoff — Servicio de Catastro y Avaluos de
la Intendencia Municipal de Montevideo.

L 35ICA DEL
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Para la consolidacion de las respuestas a las preguntas destacamos la participacion de:

NOMBRE INSTITUCION PAIS
ALFREDO EUGENIO SANCHEZ JIMENEZ INDEPENDIENTE - CONTRATISTA INCODER COLOMBIA
BLANCA TECHERA DIRECCION DE CATASTRO NACIONAL URUGUAY
BER DANIEL FRAGA ANTUNEZ SERVICIO DE CATASTRO Y AVALUO DE LA INTENDENCIA URUGUAY

MUNICIPAL DE MONTEVIDEO

EMMA DINORAH FLORES DE CUELLAR INSTITUTO GEOGRAFICO Y DEL CATASTRO NACIONAL EL SALVADOR
HANS RENE SAENZ CORTES INDEPENDIENTE COLOMBIA
INSTITUTO GEOGRAFICO AGUSTIN CODAZZI - IGAC (SEDE
BOGOTA)
ILIANA PATRICIA CANDRAY INSTITUTO GEOGRAFICO Y DEL CATASTRO NACIONAL EL SALVADOR
JERONIMO MIRON PEREZ DIRECCION GENERAL DE CATASTRO ESPANA
JUAN ROMERO FLORES SIGTIERRAS ECUADOR
MARIA ANTONIETA SANTILLANA LETONA INSTITUTO GEOGRAFICO Y DEL CATASTRO NACIONAL EL SALVADOR
MINISTERIO DE HACIENDA Y FINANZAS DIRECCION
MARIA DE LOS ANGELES ROVEDA ARGENTINA
GENERAL DE CATASTRO DE LA PAMPA
MARTHA ALESSANDRA SINIACOFE DEL PINO SERVICIO DE CATASTRO Y AVALUO DE LA INTENDENCIA URUGUAY
MUNICIPAL DE MONTEVIDEO
ORGANISMO DE FORMALIZACION DE LA PROPIEDAD

MIGUEL MANDAMIENTO PAZ PERU
INFORMAL, COFOPRI

HUMBERTO ANTONIO BEDOYA PARRA COLOMBIA

MNATACTDN
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" Modos de adquirir la propiedad

= Los modos de adquirir y perder la propiedad se encuentran regulados en el
Cadigo Civil, Libros 1l y IV, como asi también leyes provinciales

= Donaciodn, Sucesioén, Testada, Ocupacion, Tradicion.

" Modos de perder la propiedad.-

“MODOS VOLUNTARIOS DE PERDIDA | -MODOS INVOLUNTARIOS DE
DE LA PROPIEDAD PERDER LA PROPIEDAD

=Intencidn o voluntad del sujeto: =Transmision de una cosa mediante
Abandono de la cosa un acto intervivos.

*El cese de su posesion: Enajenacion. =Extincion de una cosa..

=Accesidon continua.

*Prescripcion extintiva.

*Por una resolucion judicial.
Expropiacién forzosa.

La ocupacion “ilegal” de tierra se da en el marco de los procesos de exclusion
social y espacial que estan teniendo lugar en las ciudades.

CATACTON
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Para adquirir una propiedad en nuestro pais, se requiere un titulo mediante el cual se
transfiere el dominio (la_escritura publica, una resolucion de adjudicacion o una sentencia

judicial)
Puede adquirirla en distintas formas como son:

La Tradicion: Existe una disposicion de transferir u otorgar y otra de recibir un bien
inmueble, ej: compraventa; la prescripcion o adquisicién de un bien ajeno, por ocupacion y
mantenimiento, como es el pago de impuestos, servicios publicos del bien cuando el
propietario no ha ejercido esta obligacion por un determinado tiempo;

La Sucesion: Como hecho juridico que se genera por el fallecimiento de alguien
denominado causante, por medio de una herencia o testamento.

Otros Modos de Adquisicion : La Prescripcion, La Ocupacién y La Accesién, como
un ejemplo de esta ultima, cuando el cauce de un rio se modifica por aluvién, en donde
una porcion de terreno pude ser ocupada ya sea por el propietario del predio aledafno.
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COLOMBIA

ElI INCORA y hoy INCODER con las leyes: 200 de 1936, ley 100 de 1944, ley 135 de 1961, ley 1 de 1968, ley 4
de 1973, ley 6 de 1975, y la Ley 35 Plan Nacional de Rehabilitacién, establecen:

Titulos de propiedad que demuestran validez: Resoluciones del INCORA hoy actualmente INCODER, Escrituras
Publicas firmadas por Notarios.

Se puede perder el derecho a la propiedad de tenencia de la tierra: extincion de dominio. embargos, Por no
hacer caso a lo estipulado en el documento de adjudicacion uso y cuidado de la tierra.

Forma ilegal de acceder a la tierra: Presuncion de bien baldio, por invasiones, desplazamiento forzoso para
asentarse en la propiedad de otra persona.

Las Causas que pueden generar la informalidad son las siguientes:
- La falta de titulos validos que establezcan el vinculo juridico entre una persona y la tierra

- La falta de registro de titulos y falsas tradiciones ya sea por desconocimiento de las poblaciones sobre las vias
juridicas y legales que permiten el acceso a la propiedad,

- Altos costos para acceder a la propiedad y altos costos para formalizar la tenencia (procesos dispendiosos y
costosos de titulacion, saneamiento y registro

- Otras causas: Inestabilidad social, violencia, cultivos ilicitos, Grupos alzados en armas.
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* Procesos de Titulacion:

En 1999 inicia la implementacion del Programa de Titulacion Predial, mediante acciones de
asistencia técnica, juridica, social e inmobiliaria a las familias para la obtencion de titulos de
propiedad de las viviendas localizadas en barrios de estratos 1 y 2 que se habian legalizado
dentro del distrito capital. (Secretaria Distrital del Habitat (SDHT) y la Caja de vivienda popular
(CAV))

* Como resultado se encontré que en Bogota 70 mil predios ubicados en 1.100 barrios de la
ciudad en la actualidad se encuentran sin titulacion .

* A la fecha ha entregado cerca de 1.166 titulos a los ciudadanos y se pretende superar esta
cifra trabajando en coordinacion con la nacién, cesién a titulo gratuito, mediacién y fallos
judiciales

Al hacer un inventario de predios sin Titulo se detecto que hay cerca de 700.000 ocupaciones
ilegales en el territorio Nacional
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* En el afio 2008, surge el proyecto “Soluciones de Vivienda Urbana, Tercerizacion Cesién a Titulo
Gratuito A Nivel Nacional”. Para ejecucion en 3 anos:

Los Organismos responsables indicados por niveles de gobierno: Ministerio de Ambiente, Vivienda
y Desarrollo Territorial, IGAC- nacional, Superintendencia de Notariado y Registro, Gobernaciones
,todos los municipios de pais, otros participantes: Red juntos-Accidn Social, Juntas de Accién
Social y Comunidades y la Poblacion, mediante suscripcion de convenios entre Supernotariado,
departamentos e IGAC.

a partir del afio 2005, el INCODER es el encargado de adelantar los procesos de titulacion de
baldios (...predios que no han tenido un duefo particular y el Estado se los reserva... Tomado
resolucién 70 de 2011 del IGAC), antes y desde el aiio 1961 esta funcion recaia en el Instituto
Colombiano de Reforma Agraria, INCORA.

Los beneficios al acceder a los mecanismos de formalizaciéon de la propiedad:

Permite: garantizar la seguridad juridica sobre la tierra, el acceso a subsidios productivos y para el
caso de propiedad rural mejora de vivienda, préstamos ante los bancos, fortalecimiento de los
fiscos municipales ante el recaudo del Impuesto Predial Unificado.
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Hasta el 31 de Julio de 2010 se han protegido 115.494 predios que han sido abandonados o
en riesgo de serlo, los cuales corresponden a 3.799.386 hectareas, y cuyos derechos son el
46% de propietarios, 29% poseedores y 18% son ocupantes, por lo anterior se vislumbra una
gran cantidad de informalidad sobre la tenencia de la tierra, mostrando la gran necesidad de
adelantar procesos de titulacion y saneamiento de la propiedad. Fuente “Sintesis de la
experiencia del Proyecto Proteccion de Tierras y Patrimonio de la Poblacion Desplazada”

Point
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"= Modos de adquirir la propiedad

* Propiedad o Dominio: Se adquiere mediante un titulo traslaticio de
dominio - se transfiere el derecho de una persona a otra compraventa,
donacion, aceptacion de herencia y consecuentemente su traspaso, etc.

= Posesion: tiempo que la ley prescribe es de 10 afos para que pueda
titularlo de manera supletoria y sobre los inmuebles que tienen vida
juridica propia la ley prescribe 30 anos de posesion para obtener el
derecho mediante la prescripcion adquisitiva de dominio.

= Accesion: Todos aquellos inmuebles que colinden con rios, lagos y
océano, en el se ha dado el fendmeno de aluvidn, el propietario riberefio
puede acceder a lo que deja el retiro lento e imperceptible de las aguas.

TE NL.LTOG'CA DEL
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* Por la aplicacion de planes de ordenamiento y desarrollo urbano en el pais, se esta dando un
fenomeno que informaliza dichos planes debido a que todas aquellas empresas que se
dedican a constituir Lotificaciones o Parcelaciones, buscan la forma de burlar La Ley, -
Lotificaciones irregulares - no cuentan con las autorizaciones para constituir dichos proyectos,
- cuando pretenden inscribir sus derechos, son objeto de observaciones por las autoridades
del Registro de la Propiedad.

Se ha dado es una forma anormal de adquirir el derecho de inmuebles -procesos de reforma
agraria para dar tenencia de la tierra de campesinos, - no se tomo en cuenta el
consentimiento del legitimo propietario como elemento esencial en los contratos, - emision de
decretos que obligaban a los propietarios a ceder sus derechos - en contra de su voluntad.

Cualquier otra forma ilegal de obtener la propiedad sobre la tierra de acuerdo a la legislacion
existente, constituyen figuras delictivas como remocion de linderos, usurpacién, falsedad
material, entre otros.
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logros se tiene:

- 550,000 salvadorefios debajo de la linea de la pobreza se han convertido en legitimos
propietarios de sus activos inmobiliarios;

- 28,000 ex-combatientes recibieron titulos de propiedad formalizados, consolidando los Acuerdos
de Paz firmados en 1992;

- 25,000 viviendas destruidas por los terremotos del 2001 fueron formalizadas y reconstruidas,
beneficiando a 130,000 personas de bajos ingresos;

- 20,000 propiedades estan en proceso de regularizacién, como componente fundamental de las
politicas de Seguridad Ciudadana prevencién de la violencia y de Reduccién de Vulnerabilidad y
Desastres en El Salvador.

aun esta pendiente la regularizacion de la gran mayoria de predios que esta aun en situacion de
extralegalidad. Segun datos del presente Gobierno, alrededor de un 60% de las familias de bajos
ingresos estarian en situacién de extralegalidad respecto a sus parcelas.”
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La informacion catastral es instrumento para los procesos de Titulacién de
Tierras en su pais?

_En EIl Salvador la informacién catastral es un instrumento muy importante en el
proceso de titulacion ya que la misma ley nos sujeta a ello en el art.35 de la Ley
de Catastro dice: “ Los Jueces de Primera Instancia, los Alcaldes Municipales y
los Gobernadores Departamentales, previo a la expedicion de titulos supletorios o
de propiedad, de inmuebles ubicados en zonas catastrales o catastradas,

deberan solicitar al Instituto Geografico Nacional la denominacion catastral del o
de los inmuebles correspondientes y le agregaran a los respectivos titulos. Si no
hubiere informacidon catastral, se hara relacion de dicha circunstancia
comprobandola con la certificacion respectiva. Los titulos expedidos en
contravencion a lo dispuesto anteriormente, no seran inscribibles y adoleceran de
nulidad.”
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modos de tenencia y ocupacion de la tierra:

Se encuentran predios privados, 0 que siendo de particulares en su origen, carecen de
escrituras que legalicen al actual poseedor o titular catastral, estas situaciones se dan
por cuanto el padre o dueno original les dio o sefialo un espacio territorial para que se
ubiquen y construyan su casa de habitacion, pero el caso es que al fallecer el titular
catastral, no legalizaron su propiedad por x razones.

Los predios de superficies productivas importantes y considerables, por procesos
hereditarios acuerdan y se posesionan los herederos llegando en muchos casos a tener
parcelas pequefias que es lo que hoy en el campo conocemos como predios en
minifundio, aspecto que por su tamafio y uso, limitan los sistemas de produccion y usos,
deteriorandose por lo tanto los sistemas productivos.

La divisidon de la tierra debe ser analizada en Planes de Ordenamiento Territorial que se
realicen y se sustenten los usos y tamanos de los predios.
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En Ecuador se esta a travesando por un proceso de Re institucionalizacion administrativa a partir de la
nueva Constitucion Aprobada en Octubre de 2008

Dentro de las politicas establecidas en el plan de gobierno, se ha establecido que es necesario realizar
procesos de legalizacion de predios particulares y que no tengan a la presente fecha protocolizada y
registrada su escritura. De igual forma se ha establecido que los predios que siendo del Estado y en su
oportunidad fueron adjudicados por el Instituto de Desarrollo Agrario (INDA), institucién que hoy no
existe, en reemplazo se creo la Subsecretaria de Tierras, del Ministerio de Agricultura Ganaderia
Acuacultura y Pesca (MAGAP). En el MAGAP, existe la Unidad Ejecutora SIGTierras, creada con el

proposito de realizar la formacion de los catastros rurales para los Gobiernos Auténomos
Descentralizados - MUNICIPIOS,

El procedimiento a seguir para la legalizacion respeta los principios establecidos en el cédigo civil y
demas cuerpos legales existentes en el Pais y que tienen su plena vigencia.

De trabajos realizados por la Unidad Ejecutora se estima que en el area rural existe aproximadamente
un 30% de predios a legalizar su titularidad de dominio por diferentes causas, es por lo tanto de suma
importancia los procesos de comunicacion y difusidn que en el proyecto se establece.
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modos de tenencia y ocupacion de la tierra:
En las tierras de uso agrario podemos encontrar los siguientes regimenes de tenencia:

Tierras en Propiedad. El titular tiene derecho de propiedad, con titulo escrito o sin él -no es
obligatorio titulo ni inscripcion en el Registro de la Propiedad para ser propietario. - Es
habitual la usucapion, -la mera posesion de la tierra en plazos variables en funcién de que la
misma sea mas o menos pacifica e ininterrumpida. No se aplica en ningun caso sobre el
dominio publico, que no prescribe.

Tierras en Arrendamiento. El titular disfruta de los aprovechamientos de la misma mediante el
pago de un canon o renta.

Tierras en Aparceria. Tierras propiedad de terceras personas cedidas temporalmente al
aparcero mediante el pago de un tanto por ciento del producto obtenido o su equivalente en
efectivo. La cuantia de dicha parte depende de las condiciones locales, el tipo de titular y la
aportacion del propietario.

Tierras en otros Regimenes de Tenencia. Las explotaciones cedidas gratuitamente, en
fideicomiso, en litigio, en precario, censos, foros, en régimen comunal dadas en "suertes",
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Ocupacioén de dominios publicos. En determinados casos son ocupaciones masivas
en las que se construyen infraviviendas y sobre las que generalmente actuan las
administraciones publicas para evitar su arraigo. En ocasiones se dan
ocupaciones persistentes pero en ningun caso se formaliza la ocupacion.

Parcelaciones ilegales (lotizaciones como comentaba otra compariera) en terreno
rustico para construir urbanizaciones. Desgraciadamente es un fendmeno
abundante.

Construcciones ilegales (N0 acordes con la normativa urbanistica). Generalmente en
el ambito rural, donde el control administrativo es menor.

El caso de personas que simplemente no formalizan su derecho de propiedad, que estan
ejerciendo de hecho en forma de posesion ininterrumpida y legitima. El hecho de
no formalizar en titulo da lugar a bastantes problemas en caso de venta o
herencia.
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procesos de titulacion

= En Espafia no se desarrolla desde hace décadas una politica de titulacion propiamente dicha y menos
aun para facilitar la apropiacién de terrenos publicos. De hecho, los esfuerzos se encaminan a defender
la propiedad publica frente a las ocupaciones, ya sea para explotacion econémica (agricola) o para
construir.

Lo que si sucede en ocasiones es que los municipios y las comunidades autonomas facilitan a
determinados grupos de ciudadanos las gestiones para formalizar la propiedad de los inmuebles que
estan explotando u ocupando desde hace muchos afos y que tienen su origen en politicas sociales de
otros tiempos. Dos ejemplos:

* Acceso a la propiedad de tierras de cultivo que fueron adjudicadas a agricultores en forma de
arrendamiento a bajo precio en los anos cincuenta, por parte del entonces existente Instituto Nacional de
Colonizacion. El objetivo de aquella época era fijar a agricultores sin tierras en comunidades rurales
economicamente viables, garantizando la produccion de alimentos y paliando el éxodo masivo a las
ciudades.

* Acceso a la propiedad de viviendas arrendadas a bajo coste a familias de escasos recursos (proteccion
oficial) entre los afios cincuenta y setenta. Lo que se busca es que el usuario de la vivienda la tenga en
propiedad y por tanto se responsabilice plenamente de ella.

* |La actual dispersion de competencias entre municipios y comunidades autbnomas y lo poco sistematico

(eSS DO A
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" La informacidn catastral es instrumento para los procesos de
Titulacidon de Tierras en su pais?

" En el sistema espanol puede existir el derecho de propiedad sin titulo, de
modo que no es obligatoria la inscripcion en el Registro de la Propiedad. No
obstante, cada vez mas los ciudadanos sienten la necesidad de regularizar y
formalizar su derecho de propiedad, con el fin de realizar transacciones de

sus inmuebles o de transmitirlos a sus descendientes en las mejores
condiciones posibles. También comentaba que diversas entidades publicas
favorecen, apoyan o gestionan procesos de titulacion.
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En qué aspectos la Titulaciéon de la Tierra facilita el Desarrollo Econémico en
su territorio?

Los beneficios econdmicos que aporta la titulacidn de la tierra a cualquier pais son
tan importantes y extensos que describirlos daria para escribir un libro.

La formalizacion de la propiedad es basica para impulsar el ciclo econdémico,
fortalecer el arraigo y crear conciencia fiscal en los ciudadanos..

En el caso particular de Espana, la aportacion al desarrollo econémico que
actualmente representan los procesos de titulacion de inmuebles es marginal, dado
que la propiedad formal es la norma.

En la ultima década el mercado inmobiliario ha sido el motor del elevado crecimiento
econdmico de nuestro pais y al mismo tiempo, una de las causas principales de la
actual crisis; pero esa es otra historia.
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modos de tenencia v ocupacion

MODOS DE ADQUIRIR EL DOMINIO

El Cédigo Civil trata en su Libro Tercero, los Modos de Adquirir el Dominio. (Articulos 705 a
1244). Se definen los siguientes cinco modos: ocupacion, accesion, tradicidn, sucesion y
prescripcion.

OCUPACION

El Codigo Civil en el art. 706, la define como: “Un modo de adquirir el dominio de las cosas
que no pertenecen a nadie, y cuya adquisicion no es prohibida por las leyes o por el derecho
internacional.”

ACCESION

En el Articulo 731 se define como el “modo de adquirir por el cual el duefio de una cosa viene
a serlo de lo que ella produce o de lo que a ella se incorpora, natural o artificialmente”.
ACCESION DE BIENES INMUEBLES

El Art. 748 expresa que el derecho de propiedad no se limita a la superficie de la tierra, sino
que se extiende por accesién a lo que esta sobre esa superficie y por debajo de ella hasta 15
centimetros de profundidad.
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Aluvidn o formacién aluvionaria
Avulsion

Cambio de cauce

TRADICION o ENTREGA

El Cddigo Civil lo define como la transferencia que hace una persona a otra, de la posesion
de una cosa, con facultad y animo de transferirle el dominio de ella.

Con respecto a la facultad, la entrega debe efectuarla el duefio o su representante en virtud
de titulo habil para transferir el dominio y que ese duefio sea capaz de enajenar.

PRESCRIPCION
La prescripcion es el modo de adquirir o de extinguir los derechos ajenos.

En el primer caso, por la posesién continuada por el tiempo y con los requisitos que la ley
sefala. En el segundo, se pierde por el no uso de ella en el tiempo también sefalado por la
ley. A la prescripcion suele llamarsele también usucapion.
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procesos y proyectos de Titulacion, regularizacion, formalizacion de la
propiedad, rutas juridicas y entidades responsables existen en su pais

= Existen Instituciones tanto a nivel nacional como de los Departamentos encargadas
de la regularizacion de la tenencia ilegal de tierras.

El Programa de Integracion de Asentamientos lrregulares de la Intendencia de
Montevideo:

El objetivo general del Programa es mejorar la calidad de vida de los residentes de
los asentamientos irregulares del Montevideo, promoviendo la integracion fisica y
social a su entorno urbano.

Dotar de infraestructura basica, servicios sociales y TITULOS DE PROPIEDAD a los
residentes de los asentamientos irregulares, mejorando su calidad de vida y su
integracion al entorno urbano inmediato.

Promover un modelo eficiente para la ejecucion de programas urbanos y sociales
altamente focalizados y para la incorporacion de los residentes de los asentamientos
irregulares al contexto formal urbano.

TE NL.E-TOGICA DEL
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Procesos de Titulaciéon en sus paises o regiones
Las politicas de regularizacion suele ser de tres tipos:
REALOJOS

Programa a través del cual se realojan familias instaladas en condiciones inapropiadas en predios
municipales.

En el afio 2010 se han culminado realojos para 1027 familias.

PLAN LOTE
El programa busca facilitar el acceso a lotes con servicios en areas consolidadas de la ciudad.
Con este sistema en 2010 han adquirido su propiedad 589 familias.

REGULARIZACION IN - SITU

Consiste en legalizar asentamientos irregulares ubicados en terrenos de la Intendencia de Montevideo.
En el afno 2010 se han culminado regularizaciones in-situ para 2328 familias.

El costo de las tres modalidades ha superado los U$S 10 millones.

El Programa de Integracion de Asentamientos Irregulares, tal como esta descripto, en la Intendencia de
Montevideo se inicié en 2005 y se estima una cifra similar a la de 2010 de regularizaciones de lote por
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LA ERRADICACION DE LA VIVIENDA INSALUBRE RURAL A NIVEL
NACIONAL:(MEVIR)

Es una persona publica no estatal que ha instrumentado un sistema de acceso a la vivienda
adecuado al medio rural uruguayo y que ha venido transformandose en un agente promotor del
desarrollo local.

Programas de viviendas nucleadas: Para y con las familias de escasos recursos sin terreno ni
vivienda propia. La modalidad de construccién es de ayuda mutua.

Viviendas urbanas en terreno propio: Para y con las familias de escasos recursos que tienen vivienda
insalubre en su propio terreno o tienen terreno en el pueblo. La modalidad de construccion es de
ayuda mutua.

Programas de unidades productivas: Para y con las familias de escasos recursos que viven
principalmente de la produccién de su predio, necesitan vivienda y/o construcciones para la
produccion y tienen predio propio.

Viviendas dispersas: Para y con las familias de asalariados radicados en el medio rural, de escasos
recursos, con dificultades de vivienda, electricidad o agua que tienen predio propio y lo explotan para
consumo familiar. La modalidad de edificacion es de autoconstruccion.

TE NL.E-TOGICA DEL
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" En qué aspectos la Titulacion de la Tierra facilita el Desarrollo
Econémico en su territorio?
El hecho de regularizar la titulacion, facilita el trafico inmobiliario.

El titular del derecho de propiedad, garantiza el derecho que trasmite, y le da la
posibilidad de ingresar el inmueble al mercado inmobiliario y obtener un justo precio
por la trasmision.

Los actos y contratos que se celebren en relacion a inmuebles estan gravados por

impuestos departamentales y nacionales, lo que significa un ingreso para el Estado,
ingresos que posteriormente seran volcados a los diferentes emprendimientos
economicos del pais.

También se ven beneficiados otros agentes, como los corredores inmobiliarios, los
bancos otorgando préstamos hipotecarios, banco de prevision social, al declarar la
realizacion de construcciones.

Entra en funcionamiento una cadena de negocios que tanto a nivel privado como
estatal favorecen la economia del pais, su desarrollo y la inversion no solo de parte
de diferentes actos de nuestro pais sino de inversionistas extranjeros.

CATACTON
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