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RESUMEN

Estrategia de Comunicacion para la Comercializacion de
Bienes Inmuebles propiedad del Estado.

Alan Alfonso Aguirre Munrayos

San Carlos de Guatemala

Escuela de Ciencias de la Comunicacion

¢,Cual es la estrategia de Comunicacion mas adecuada para
fortalecer el proceso de Comercializacion de Bienes Inmuebles

propiedad del Estado?

Documentacion bibliografica, y entrevistas electronicas al

personal de la Direccién de Bienes del Estado.

La estrategia realizada, constituye una propuesta integral de
acciones, que se fundamenta en la capacitacion interna,
sensibilizacion institucional y la divulgacion y promocion hacia
la poblacion en general, mismos que fueron detectados en el
diagnéstico realizado para el efecto. Su implementacion genera
una mayor difusién de los bienes inmuebles susceptibles de ser
arrendados, lo que eventualmente le permitird al Estado captar
mas ingresos que pueden ser utilizados en los Programas

Sociales de Gobierno.



INTRODUCCION

Dentro del marco del Pacto Fiscal, firmado por representantes de organizaciones de la
sociedad civil, organizaciones politicas, organismos internacionales y de Gobierno en el
afio 2,000, se establecieron los principios y compromisos a seguir para la gestion del
patrimonio publico, dentro de un Estado moderno y democratico. Sin embargo, aln no se
cuenta con mecanismos tecnoldgicos sobre el patrimonio publico que regule el acceso,
uso y transferencia de la propiedad publica, asi como la Modernizacién de los procesos
en los requerimientos de informacién, comunicacion, publicidad y seguimiento que debe
darse a la gestidon, promociéon y regularizacion de los bienes inmuebles, entre otros

aspectos.

Por lo tanto, es importante resaltar que una de las condiciones basicas para que los
programas de gobierno puedan dar los resultados esperados, es la existencia de una
planeacién estratégica debidamente disefiada, la cual solamente es posible obtener, por
medio del fortalecimiento y modernizacién de instituciones que proporcionan un valor

publico a la sociedad.

En tal sentido, la presente investigacion aborda un tema ligado a la Administracion del
Patrimonio del Estado, funcion que le compete al Organismo Ejecutivo y particularmente
al Ministerio de Finanzas Publicas, por medio de la Direccion de Bienes del Estado y se
enfoca en la ausencia de una Estrategia de Comunicacién que fortalezca el proceso de
comercializaciébn de bienes inmuebles estatales mediante la aplicacion del Acuerdo
Gubernativo 905-2002 “Reglamento para Regularizar y Otorgar en Arrendamiento Bienes
Inmuebles del Estado”, el cual contiene la normativa legal que regula las negociaciones
de arrendamiento de inmuebles estatales en condiciones no lesivas para el Estado. El
resultado del estudio permitirhd establecer un proceso y procedimiento definido para el

efecto.



Asimismo, de acuerdo con la estructura del presente estudio, en el marco conceptual se
anotan los antecedentes, la importancia de la investigacion por medio de la justificacion, el
planteamiento del problema y se establecen los alcances y limites. En el marco teérico, se
describen los temas que apoyan la investigacion, el concepto de comunicacion,
estrategia, comercializacion, asi como la definicion de gobierno electrénico y bienes del
Estado.

En el marco metodolégico, se especifica el tipo de investigacion, los objetivos, las
técnicas, instrumentos, universo y muestra del estudio. Finalmente, se presentan los
resultados, del diagndstico y la propuesta de estrategia, conclusiones, recomendaciones,

las referencias bibliograficas y anexos.



CAPITULO 1



1. MARCO CONCEPTUAL

1.1 Titulo del Tema.

Estrategia de Comunicacion para la Comercializacion de Bienes Inmuebles

propiedad del Estado.

1.2 Antecedentes.

Guatemala vivio un largo periodo de dictaduras militares, primero de corte
conservador y luego liberal, tiempo durante el cual los bienes de la nacién fueron
administrados por funcionarios que usualmente ponian dichos bienes al servicio de
las clases pudientes bajo el supuesto de contribuir al desarrollo econémico del

pais’.

Segun la Resefia Histérica de la Direccion de Bienes del Estado (2005), hasta el
afo de 1928 que surge el Departamento de Bienes Nacionales, por medio de la
promulgacion del Decreto 982, que permiti6 a esta dependencia ejercer control
sobre los bienes de los poderes legislativo, ejecutivo y judicial, (Secretarias de
Estado, establecimientos de instruccion publica y de beneficencia). Desde
entonces, los bienes del Estado, particularmente los de uso no comun, fueron
sujetos a fiscalizacién por medio de un registro. Sin embargo, esta dependencia
fue utilizada por gobiernos autoritarios para lograr objetivos particulares, como
sucedié después de la Segunda Guerra Mundial, con la confiscacion de las fincas

gue poseian los ciudadanos alemanes residentes en nuestro pais.

! El segundo principio del Pacto Fiscal establece que el uso de los bienes del Estado debe hacerse con base en el interés
social, tomando en consideracion las necesidades del conjunto de la sociedad y los intereses de las generaciones
presentes y futuras.



Posteriormente, fue durante los dos periodos de gobiernos revolucionarios, que
sucedieron la dictadura de Jorge Ubico, que se inicid un proceso de desarrollo
institucional para que el Estado mediante la Administracion Publica pudiera atender
las demandas sociales de la poblacion, principalmente en las areas de salud y
prevision social, educacion, seguridad laboral y beneficios para los trabajadores del

sector publico y privado.

Concluido el periodo de la Revolucion (1944-1954), durante el régimen del Coronel
Carlos Castillo Armas, se promulgé el Decreto Numero 68, el cual contenia
disposiciones para la vigilancia e intervencion de los bienes en manos de
empleados y funcionarios publicos, adjudicados durante la administracion del
presidente Jacobo Arbenz.

La dependencia fue elevada a la categoria de Direccion el afio 1989, mediante el
Acuerdo Ministerial No. 8-89. Cabe mencionar que Leyes mas recientes facultaron
a la Direccion de Bienes del Estado para intervenir en licitaciones publicas, asi

como legalizar fincas del Estado a favor de familias en situacion de pobreza.

Actualmente, en cumplimiento a lo establecido en los Acuerdos de Paz, la
Direccién de Bienes del Estado se ha encaminado a la modernizacion del registro,
control y administracion del patrimonio del Estado, brindando actualmente un
registro moderno, seguro y eficiente del mismo, contribuyendo de esta manera a la
realizacion de los Programas Sociales de Gobierno; su marco de referencia se
orienta a las actividades originadas por la Mision y Vision, asi como por las
funciones que le asigna el Acuerdo Gubernativo numero 394-2008, “Reglamento
Organico Interno del Ministerio de Finanzas Publicas”, que en su articulo 43.
estipula: “La Direccion de Bienes del Estado es la Dependencia del Ministerio
de Finanzas Publicas, responsable de mantener un registro consolidado,

moderno, seguro y eficiente del Patrimonio del Estado”.



1)

2)

Segun el Manual de Puestos y Funciones (2003), en la Estructura Organizacional
de la Direccion de Bienes del Estado, figura el Departamento de Estudios y
Proyectos, el cual, entre otras funciones, tiene a su cargo determinar la vocacion y
destino de los inmuebles del Estado para el mejor uso y mayor aprovechamiento de
los mismos, a través de estudios técnicos y de factibilidad, emitiendo opiniones y
dictamenes relacionados con el Patrimonio del Estado. Asimismo, regularizar la
posesion de bienes estatales en poder de terceros, asi como aprovechar el
potencial econdmico de los inmuebles estatales que estén siendo utilizados o
fracciones de estos, para captar recursos financieros que ingresen al fondo comun
del erario nacional, llevando el control y seguimiento de pagos en concepto de
arrendamientos, de conformidad al Acuerdo Gubernativo No. 905-2002
“Reglamento para Regularizar y Otorgar en Arrendamiento Bienes Inmuebles
Propiedad del Estado”.

Asimismo, segun el Manual de Procesos y Procedimientos (2007), dentro de su
estructura interna, el Departamento de Estudios y Proyectos desarrolla sus
actividades apoyandose en dos Secciones, siendo la segunda de principal interés
para el desarrollo del presente estudio. Conforme al Manual de Puestos y
Funciones de la Direccién de Bienes del Estado, entre algunas de sus funciones,

figuran las siguientes:

a. Seccion de Evaluacion de Proyectos.

Proponer la metodologia, tecnologia y herramientas a utilizar para la realizacion de
estudios sobre el patrimonio publico y el desarrollo del registro del mismo.

Planificar y coordinar los estudios técnicos que se requieran, orientados a
determinar la vocacion y destino de los inmuebles del Estado, para la toma de

decisiones.



3)

4)

5)

6)

1)

Coordinar, formular y promover la ejecucién de proyectos que apoyen la
modernizacién del registro, control, proteccion y administracion del patrimonio del
Estado.

Dictaminar y opinar sobre la factibilidad de otorgar en arrendamiento fincas
estatales, que por sus caracteristicas particulares representan una fuente de
ingresos para el Estado.

Participar en la elaboracién del Plan Anual de Trabajo y el Anteproyecto de
Presupuesto del Departamento.

Realizar otras actividades que le asignen las autoridades superiores, que sean de

su competencia.

b. Seccién de Comercializacion.

Dirigir, ejecutar y controlar la investigacion y revision de expedientes que

determinen fincas ociosas y/o en disponibilidad de arrendamiento.

2) Verificar el estado actual de las fincas ociosas de acuerdo a la investigacion

3)

registral.
Solicitar avalios correspondientes a la Direccion de Catastro y Avallo de Bienes

Inmuebles —DICABI- o la institucion que por ley le corresponda.

4) Velar por la correcta aplicacion de las disposiciones contenidas en el Acuerdo

5)

6)

7

8)

9)

Gubernativo 905-2002.

Planear, dirigir y ejecutar las campafas de promocion de los bienes del
Estado, que se desean proporcionar en arrendamiento.

Coordinar la informacién enviada y recibida por las distintas dependencias del
Estado, sobre inmuebles estatales otorgados en arrendamiento.

Planificar, dirigir y elaborar un reporte de las comisiones de investigacion de campo
de los bienes inmuebles susceptibles de ser arrendados.

Desarrollar los procesos de arrendamiento, de conformidad con el Acuerdo
Gubernativo 905-2002 y la Ley de Contrataciones del Estado.

Presentar informe mensual sobre el resultado de la gestion de Comercializacion.



10) Evaluar el avance de los procesos de arrendamiento.

11) Participar en la elaboracién del presupuesto del Departamento.

12) Participar en la elaboracion del Plan Operativo Anual.

13) Realizar otras actividades que le asignen las autoridades superiores, que sean de

Su competencia.

1.3 Justificacion.

El Estado de Guatemala tiene la ineludible responsabilidad de satisfacer demandas
sociales cada dia mas crecientes, para una poblacion que conforma una diversidad
étnica y cultural, cuyas aspiraciones son de desarrollo y bienestar para las
generaciones actuales y futuras; por lo que se hace indispensable que todos los
recursos del Estado sean utilizados por la Administracion Publica con eficacia 'y con

apego a la ley para lograr dichas aspiraciones.

La utilizacion de un bien publico conlleva un costo de oportunidad, que consiste en
el mejor uso alternativo que se le pueda dar a dicho bien, si se utilizara en otro
proyecto o servicio. De suerte que si un inmueble estatal, o una fraccién del
mismo, se encuentra ocioso o0 utilizado para fines distintos para lo que fue
otorgado, representa una pérdida social, tomando en consideracion que en muchas
ocasiones el Estado paga un arrendamiento por el uso de inmuebles y que
muchas instituciones publicas, no disponen de ese bien para el logro de sus

objetivos. (Memoria de Labores de la Direccion de Bienes del Estado, 2007).

Derivado de dichas circunstancias, surgio la necesidad de contar con una
normativa legal que regulara todo lo relacionado con el otorgamiento de inmuebles
estatales en concepto de arrendamiento y de esa manera, captar recursos

financieros para apoyar los gastos de inversion y funcionamiento del Gobierno.



Por otra parte, muchas negociaciones relacionadas con arrendamiento de
inmuebles estatales se habian hecho en condiciones desventajosas para el Estado
y favorables para los arrendatarios particulares. Por tal razén, la publicaciéon del
Acuerdo Gubernativo 905-2002 “Reglamento para Regularizar y Otorgar en
Arrendamiento Bienes Inmuebles del Estado”, vino a llenar ese vacié legal con el
propésito de que el Estado actuara en condiciones mas favorables, estableciendo

un procedimiento que garantiza la transparencia en el proceso de adjudicacioén.

En tal sentido, resulta de suma relevancia desarrollar e implementar una estrategia
de comunicacién debidamente estructurada, ya que su aplicacion incrementara
considerablemente los ingresos percibidos por concepto de renta mensual, los
cuales, mediante la figura juridico-comercial de los Contratos Administrativos de
Arrendamiento, pueden ser utilizados para suplir necesidades presupuestarias de
los distintos Programas Sociales de Gobierno. Ademas, en una democracia, la
publicidad de la informacion publica es una obligacion del Estado, y el acceso a la
misma es un derecho de la ciudadania. Lo anterior qued6 establecido en la
Constitucion Politica de la Republica de Guatemala (vigente a partir del 14 de
enero de 1986) y desde septiembre del afio 2008, en la Ley de Acceso a la

Informacién Publica —Decreto niumero 57-2008 del Congreso de la Republica-.

1.4 Planteamiento del Problema.

El tema de los arrendamientos, reviste importancia al considerar que existen
bienes publicos ociosos, subutilizados o que se les da un uso diferente para el cual
fueron otorgados, particularmente aquellos inmuebles adscritos a Ministerios que
por falta de presupuesto no han hecho ninguna inversion durante largos afos, los
cuales corren el riesgo de ser invadidos o utilizados ilegalmente por particulares.
Esto ha dado lugar a que algunos funcionarios publicos suscriban contratos,
convenios o muchas veces pacten verbalmente con particulares, pagos de

arrendamiento por la utilizacién de bienes del Estado.



De esa cuenta, existen areas de estacionamiento, restaurantes, edificios y otros
bienes inmuebles que estan siendo utilizados por particulares y donde el Estado no

recibe beneficio alguno o si lo percibe es en forma minima.

Como se mencion6 anteriormente, la Seccion de Comercializacion del
Departamento de Estudios y Proyectos de la Direccion de Bienes del Estado, tiene
bajo su responsabilidad planear, dirigir y ejecutar las campafias de promocién de
los bienes del Estado, que se desean proporcionar en arrendamiento; sin embargo,
los esfuerzos encaminados hacia el cumplimiento de dicha actividad han sido
practicamente nulos, y a pesar de su existencia, dicha actividad aun carece de
mecanismos y/o procesos que faciliten su aplicacibn y consecuentemente su
formal realizacién dentro de la programacion fisica de bienes y servicios que
ejecuta la Direccidn. Es por ello que se decidiod investigar ¢ Cual es la estrategia de
Comunicacion mas adecuada, para fortalecer el proceso de Comercializacion de

Bienes Inmuebles propiedad del Estado?



1.5 Alcances y Limites.

Objeto de estudio
Estrategia de comunicacion, para la comercializacién de bienes inmuebles propiedad
del Estado.

Alcance geografico.
La investigacion abarcé bienes inmuebles estatales ubicados en la zona central de la

ciudad capital de Guatemala.

Alcance Institucional.

La unidad de estudio la constituye, la seccion de comercializacion de la Direccion de
Bienes del Estado y es la responsable de la aplicacion del Acuerdo Gubernativo 905-
2002 desde el 15 de enero de 2003. Dicha seccion, se ubica administrativamente en el
Departamento de Estudios y Proyectos de la Direccion en mencién y esta conformada
por Jefes de seccion, un asistente, analistas comerciales y analistas juridicos. Su
funcién principal consiste en captar recursos financieros por medio del arrendamiento

de inmuebles estatales, aplicando dicha normativa legal.

Alcance temporal.

El presente estudio se realiz6, durante los meses de octubre y noviembre de 2008.

Alcance poblacional.
Personal de la Direccion de Bienes del Estado, del Ministerio de Finanzas Publicas.

Limites
En este estudio, no se consideran los bienes del estado ubicados en otras zonas de la

ciudad capital.



CAPITULO 2



2. MARCO TEORICO

2.1El Proceso de la Comunicacion.

Segun Albizurez (2006: p. 19-21) comunicar significa compartir informacion entre un

destinador y destinatario. No es lo mismo la transmision: esta no implica compartir,

sino solamente transferir informacion. En este caso el destinatario asume un papel

meramente receptivo. Diferente es, asimismo, el proceso de comunion, el cual se

produce, por ejemplo, entre la interpretacion de una obra musical y los oyentes o

entre un cuadro pictorico y los espectadores. También debe distinguirse la mera

estimulacién, que solo busca provocar una reaccion en el destinatario. Para que

exista comunicacién se requiere, pues, la intenciébn de poner en comun un mensaje.

Del estudio de la comunicaciéon se ocupan varias disciplinas, principalmente la

Semibtica, la Cibernética, la Linglistica y la Légica Matematica.

2.1.1

Los Elementos de la Comunicacion.

1) Todo acto de comunicacion implica un destinador, un destinatario, un mensaje, un

2)

3)

4)

5)

6)

canal, un referente y un codigo.

El destinador envia el mensaje por medio de un cbdigo (conjunto sistematico de
signos) conocidos por el destinatario.

El destinatario decodifica el mensaje, que le ha llegado a través de un medio o
canal, que puede ser auditivo, visual, tactil.

El mensaje se refiere a uno o varios elementos de la realidad, y a esto se le llama
referente.

Las dos operaciones basicas de la comunicaciéon son, por lo tanto, la codificacion y
la descodificacion.

Por ultimo existe la retroalimentacion (mensaje de retorno): Es la condicion
necesaria para la interactividad del proceso comunicativo, siempre y cuando se
reciba una respuesta, logrando la interaccion entre el emisor y el receptor. Si no

hay retroalimentacion, entonces solo hay informacion, mas no comunicacion.



2.1.2 Tipos de Comunicacion.

La comunicacién puede ser:

1) Cercana: por ejemplo, dos personas que charlan una junto a la otra.

2) Distante: por ejemplo, la que se establece por medio del teléfono o la radio.

3) Unidireccional: cuando el destinatario no tiene posibilidad de intercambiar mensaje
con el destinador (por ejemplo, una carta, una circular o un periédico).

4) Bidireccional: cuando entre destinador y destinatario puede existir un inmediato
intercambio de mensajes (por ejemplo, la comunicacion telefonica o la de los
radioaficionados).

5) Interindividual: cuando el alcance de los mensajes se reduce a un pequefo grupo
de personas.

6) De difusion masiva: cuando el mensaje puede alcanzar a gran cantidad de

individuos.

2.2 La comunicacion estratégica.

La comunicacion estratégica, se refiere a cualquier actividad de comunicacion que ha
sido planificada y que trata de llegar a las metas esenciales de la comunicacion, que
son motivar, persuadir, informar y promover la accién. Mediante la comunicacion
estratégica, se disefian planes para evitar que los problemas o “ruidos” de la

comunicacion existan dentro de ella.

La comunicacién estratégica, es disefiar y aplicar estrategias y acciones de
comunicacion, empresarial y/o institucional; coordina que todos los recursos de
comunicacioén interna y externa de una empresa o institucion sean los adecuados para
cumplir sus objetivos, y debe responder a las preguntas, ¢a dénde se quiere llegar?,
¢ qué se pretende hacer?, ¢cuando se quiere realizar?, ¢como se realizard? y ¢con

gué recursos se cuenta para lograrlo?



2.3 Conceptos Basicos sobre Estrategia.

Desde tiempos antiguos, la palabra estrategia forma parte del vocabulario de la
humanidad. Histéricamente se le ha definido como el arte de dirigir las operaciones
militares, es decir, todo tipo de acciones para la conduccion de una guerra. No
obstante, el ser humano no so6lo ha aplicado este concepto para el combate sino
también en la toma de decisiones de asuntos importantes, significativos, para vivir. En
una definicibn méas amplia, por estrategia se puede entender «al conjunto de
decisiones preparadas de antemano para el logro de un objetivo, teniendo en cuenta
todas las posibles reacciones del adversario y/o de la naturaleza» (Pérez, 1999:
http://lwww.rafaelalbertoperez.com). Desde esta perspectiva, hablar de estrategia
implica la definicion de un objetivo a cumplir y la posibilidad de elegir varias
alternativas de actuacion para conseguirlo. No existe un solo tipo de estrategia. Las
propuestas son infinitas y han sido desarrolladas en diferentes momentos de nuestra
historia, no sélo en la guerra sino también en el terreno del juego y de la vida

cotidiana.

Se afirma que Mao Tse Tung, fue uno de los estrategas mas importantes del Siglo
XX, y que la base de sus acciones fueron tres: la consulta del | Ching, el juego de Go
y la lectura del libro “El arte de la guerra” de Sun Tzu. Esta obra, del Siglo V antes de
nuestra era, fue escrita como un instrumento para mandos militares. Hoy, sin embargo
es considerada como uno de los mejores manuales de estrategia para cualquier fin, y

utilizada por empresarios, inversionistas, comunicadores y politicos.

El término “estrategia” (derivado del vocablo griego strategos, que significa “general”)
tiene muchos usos. Los expertos difieren en al menos un aspecto primordial de las
estrategias. Algunos autores consideran como parte de ellas tanto los puntos
terminales (propdésito, mision, metas, objetivos) como los medios para alcanzarlos
(politicas y planes). Otros subrayan en el proceso estratégico la importancia de los

medios para obtener los fines, por encima de los fines en si mismos.



Asi pues, podemos decir que estrategia es la determinacion del propésito (o0 mision) y
de los objetivos basicos a largo plazo de una empresa, asi como la adopcién de los
cursos de accion y de la asignacion de recursos necesarios para cumplirlas. (Koontz,
1998).

Cabe mencionar que para ser eficaz, la planeacidén estratégica debe transcender la
sola asignacién de recursos y perseguir objetivos organizacionales. Este propdsito
debe complementarse con el pensamiento estratégico, el cual comprende el disefio
de una estructura organizacional apropiada, un sistema eficaz de informacion
administrativa y un sistema presupuestario que facilite el cumplimiento de objetivos
estratégicos. Una cosa es desarrollar estrategias claras y significativas y otra muy
distinta, y de gran importancia practica, instrumentarlas eficazmente. Para que la
planeacion estratégica sea exitosa (Koontz, 1998), es necesario seguir ciertos pasos

en su instrumentacion:

a. Comunicar las estrategias a todos los administradores clave responsables de tomar
decisiones.

b. Desarrollar y comunicar premisas de planeacion.

c. Comprobar que los planes de accién contribuyan a los objetivos y estrategias
principales y sean reflejo de ellos.

d. Revisar regularmente las estrategias.

)

. Desarrollar estrategias y programas de contingencia.

—h

Adecuar la estructura organizacional a las necesidades de la planeacion.

. Insistir permanentemente en la planeacion y la instrumentacion de estrategias.

= (o]

. Crear un clima empresarial y/o institucional que induzca a la planeacion.



2.4 Estrategias de Comunicacion.

El periodista espafiol Rafael Pérez, recomienda que para hacer una estrategia de
comunicacion hay que ser conscientes del poder de la comunicacion, antes de actuar
hay que tener las ideas claras, si hay un plan ejecutarlo bien y si hay imponderables:
dar la cara, atenerse a los hechos, exponer la posicidén institucional, cuidar las
palabras, explicar las actuaciones, poner toda la capacidad y esfuerzo para la
resolucién y esclarecimiento del problema, ponerse a disposicion de la sociedad y de

los medios. (Hernandez Alarcon, 2006).
“Las Estrategias son tanto planes para el futuro como patrones del pasado, y no
pueden encasillarse en un solo concepto, por lo cual existen cinco definiciones
alternativas las cuales se complementan”. (H. Mintzberg y J.B. Quinn, 1993).
2.4.1. Estrategia como Plan.
Un curso de accion conscientemente determinado, de forma anticipada, con la
finalidad de asegurar el logro de los objetivos de la empresa. Normalmente se
recoge de forma explicita en documentos formales conocidos como planes.
2.4.2. Estrategia como Téctica.
Una maniobra especifica destinada a dejar de lado al oponente o competidor.

2.4.3. Estrategia como Pauta.

Es cualquier conjunto de acciones o comportamiento, sea deliberado o no. Debe

ser coherente con el comportamiento.



2.4.4. Estrategia como Posicién.

Es cualquier posicion viable o forma de situar a la empresa en el entorno, sea

directamente competitiva o0 no.

2.4.5. Estrategia como Perspectiva.

Consiste, no en elegir una posicion, sino en arraigar compromisos en las formas de
actuar o responder; es un concepto abstracto que representa para la organizacion,

lo que la personalidad para el individuo.

Las estrategias de comunicacion son las que se utilizan para alcanzar los objetivos
y las metas que se tienen en mente, sin embargo, deben estar debidamente

planificadas segun sea la situacion que se vive o el contexto.

Estas ayudan siempre, por tanto son del pasado y futuro, si fueron planificadas mal
anteriormente, se veran mal los resultados futuros. Las mismas pueden ser

utilizadas en muchos ambitos de la vida, personal, administrativa o politica.



2.5 Comercializacioén.

Conjunto de actividades desarrolladas con el fin de facilitar la venta de una mercancia
0o un producto. (http://www.wordreference.com). Ahora bien, en términos
conceptuales, Arroyo (1983: p. 41) indica que la comercializacion implica llevar a cabo
un proceso econdmico mediante el cual se combinan una serie de actividades que
hacen posible trasladar un producto o servicio, del productor al usuario o consumidor
final. Pero dicho proceso debe desarrollarse de manera tal, que el productor obtenga
los beneficios econdmicos suficientes que lo estimulen a incrementar cuantitativa y
cualitativamente su produccion, y por otro lado, que el consumidor final satisfaga sus

necesidades en funcion de sus gustos y preferencias.

El Diccionario de Economia y Finanzas (1994), la define como: “Proceso por el cual
los productos pasan de los centros de produccion a los destinos de consumo, a través
de diferentes fases u operaciones de compraventa entre mayoristas, minoristas o al

detalle”.

El Diccionario de Economia y Negocios (1997), la define como: “Actividades o
técnicas destinadas a facilitar la venta de los productos. Incluye la investigacion de

mercados, distribucion, promocion, administracion comercial, etc.”

Segun Kotler y Armstrong (1991: p. 294-295), las pruebas de mercado proporcionan a
los administradores la informacién necesaria para tomar la decision final sobre el
lanzamiento de un nuevo producto. Si la compafiia avanza hacia la comercializacion
(introduccion del nuevo producto al mercado) enfrentara altos costos. Tendra que
construir o rentar instalaciones para la produccion, y si se trata de un nuevo producto
de consumo empacado, tendra que invertir entre 10 millones y 100 millones de

dolares en publicidad y promocion so6lo durante el primero afio.



Para lanzar un nuevo producto, la empresa debe tomar 4 decisiones:

¢.Cuando?
Lo primero es decidir si es el momento de introducirlo al mercado. Si la economia no

pasa por un buen momento, quiza la empresa deberia esperar.

¢cDénde?

La compafiia debe decidir si lanza su nuevo producto en un solo lugar, en una region
o varias, en el mercado nacional o el internacional. Pocas empresas tienen la
confianza, capital y capacidad para introducir nuevos productos en todo el pais. Por el
contrario, planeardn una expansidon de mercados a lo largo de cierto tiempo.
Especialmente las empresas pequefias elegirdn una ciudad atractiva y emprenderan
una campafa intensiva para penetrar el mercado. Las grandes compafias pueden

introducir sus productos en toda una regidn y después pasar a otra.

SA quién?

Dentro de su programa de expansion de mercados, la comparfia debe dirigir su
distribucion y promocion a los mejores prospectos; Ya cuenta con un perfil de los
mejores, pero ahora debe afinar su identificacion de mercados y buscar
especialmente a los adoptantes tempranos, los usuarios mas constantes y los lideres

de opinion.

,Como?

La compafiia también tiene que desarrollar un plan de accion para introducir el nuevo
producto en los mercados seleccionados. Tiene que gastar el presupuesto de
mercadotecnia en la mezcla de mercadotecnia y en otras actividades. Por ejemplo,
citan los autores, el lanzamiento del auto eléctrico podria ser apoyado por una
campafa publicitaria y después ofreciendo regalos para atraer mas publico a las salas

de exhibicion.



Aceleracion del Desarrollo de un nuevo Producto.

Muchas compafiias organizan sus procesos de desarrollo de nuevos productos en
una secuencia ordenada que se inicia con la generacién de ideas y termina con la
Comercializacién. Segun este enfoque de desarrollo secuencial del producto, un
departamento en la empresa trabaja de manera independiente hasta que contempla
su etapa, antes de pasar al siguiente departamento y etapa. Este proceso ordenado,
paso por paso, puede ayudar a controlar proyectos complejos y riesgosos, pero
también puede ser peligrosamente lento. En mercados altamente competitivos y en
donde los cambios son rapidos, ese tipo de proceso, lento pero seguro, puede costar
ventas y utilidades potenciales frente a competidores mas agiles. En la actualidad,
para que los nuevos productos lleguen con mayor rapidez al mercado, muchas
compafias prefieren el enfoque mas rapido y flexible del desarrollo paralelo de
productos, en el cual, varios departamentos trabajan en estrecho contacto y
traslapan los pasos del proceso de desarrollo para ahorrar tiempo e incrementar su

eficiencia.

¢, Qué es mercado?

El Diccionario Econémico de nuestro tiempo (1944), menciona que en términos
econdmicos, es el area ideal donde convergen las fuerzas de la oferta y la demanda,
determinando la fijacion de los precios.

El Diccionario de Economia y Negocios (1997), lo define como: “Cualquier demanda
real o potencial de bienes de diversa naturaleza que se vea satisfecha por la oferta de
dichos bienes y sus sustitutos. Se puede clasificar por la naturaleza del bien y por el
namero de ofertantes; que puede ir de muchos (competencia perfecta) a uno solo

(monopolio) pasando por el oligopolio, cuando los ofertantes son pocos.”



Segun McCarthy, Jerome. Perreault Jr., William (1999: p. 15), el término marketing
viene de la palabra inglesa market (mercado), que se refiere al grupo de
consumidores potenciales con necesidades similares que estan dispuestos a
intercambiar algo de valor con los vendedores que ofrecen bienes, servicios o ambas
cosas, es decir, formas de satisfacer esas necesidades. Desde luego, hacen falta
algunas negociaciones. Esto puede hacerse en forma directa en algun lugar fisico, o
en forma indirecta, a través de una compleja red de intermediarios quienes relacionan

a compradores y vendedores que viven muy distantes unos de otros.

2.5.1 Antecedentes.

Durante las décadas comprendidas entre los afios 70's y 80's en la actividad
comercial, se consideraba necesaria la "planificacién y supervisién en el mercadeo de
ciertas mercancias o servicios e n los diferentes lugares, ocasiones, cantidades, y a
los diferentes precios que mejor contribuyan al logro de los objetivos de la empresa”,

para satisfacer las necesidades del cliente.

Es notorio que en éste concepto, ya se toman en cuenta las caracteristicas del
consumidor final, es por eso que esta época es llamada la “era de la segmentacion”,
gue busca complacer a un grupo especifico de consumidores y da origen a los
segmentos de mercado dependiendo de su situacion geografica, estilos de vida, de

uso de producto y de beneficio del cliente.

En la década de los 90's se llega a la época de la comercializacion directa, que segun
Theodore Levitt (http://www.bibliodgsca.unam.mx/tesis/tes3agvv/sec_1.htm), consiste
en la direccion a candidatos viables, descubriendo lo que quieren y luego establecer

una relacion con ellos, haciendo énfasis en sus necesidades.



Esta definicion se ve marcada en la practica, debido a que en el mercado se ha
estado inundado de productos altamente especializados, asi también de servicios
para necesidades especiales. En un futuro es casi seguro que desapareceran los
productos y servicios que gusten un poco a muchas personas, y por lo contrario
abundaran los productos y servicios que gusten mucho a alguien. No obstante se
lleva a cabo una comercializacion a través de la computadora, donde el exportador

puede poner al alcance sus productos o servicios.

Tomando como base los elementos de las definiciones anteriores, y analizando la
actividad econOmica actual se establece como wuna definicibn propia de
comercializacion, la funcion coordinadora entre el producto y/o servicio y el
consumidor final, cuidando las necesidades y requerimientos especificos que este
demanda, estableciendo una liga de comunicacion para conocerlo mejor. Esta
definicion también pueden ser aplicada a una escala internacional, ya que es muy
considerable resaltar que debido a la globalizacion de mercados que ha venido
presentdndose, es necesario que las empresas tomen en cuenta dentro de sus
proyectos, el comercializar en el exterior, e incrementar ésta actividad con el fin de

garantizar el crecimiento a grande escala para las empresas.

2.5.2 Importancia.

La importancia de la comercializacién radica en la facilidad que va a proporcionar al
planear y organizar las actividades necesarias para que en el momento preciso, de
venderse una mercancia y/o servicio, esté en el lugar indicado y en su debido
momento. Y asi al estar presente en el mercado, el publico va a tomarlo en cuenta al
hacer una seleccion, para conocerlo, probarlo y consumirlo, y con base en ello tomar
una decisioén de fidelidad, y esto a su vez se traduce directamente en una garantia de

permanencia en el mercado para la empresa exportadora.



Es tan vital la comercializacion, que a nivel macroeconémico, en un momento dado si
se descuida el equilibrio entre lo que se compra y lo que se vende, un pais entero
puede sufrir varios afios de crisis, como la economia actual de nuestro pais, el cual se
puede mencionar que debido a un desliz en la economia, provoco una notable
disparidad en la balanza comercial, ocasionando la caida de la moneda en relacion al
dolar.

Unas de las cuestiones que hace interesante la internet, es que "desde un punto de
vista presupuestal, los recursos que una empresa necesita son realmente minimos

para poderse conectar a la red", y las ventajas que representa son las siguientes:

1) Aumentard las posibilidades de ventas.

2) Facilitara la localizacion de inventarios.

3) Propiciara un acercamiento mas directo y sencillo entre los hombres de negocios.

4) Incorporard al comercio internacional a la micro y pequefia empresa.

5) Es la herramienta que cierre la brecha entre paises ricos y pobres.

6) La informacion se localiza las 24 horas.

7) Se tiene contacto con personas de interés genuino.

8) Los costos son exactamente los mismos si se llega a uno o a la totalidad de los
integrantes de cualquier comunidad, ya sea en la ciudad en que se radica o en el
punto mas alejado en la tierra, Unicamente haciendo la conversion de acuerdo al

tipo de cambio al dia correspondiente.

2.5.3 La mezcla para Comercializacion.

Segun McDaniel (1986: p. 17-20) el establecimiento del concepto de mercadotecnia
es el primer paso para crear una organizacion orientada a ella. Hay que crear la

mezcla para comercializacién dentro del departamento de mercadotecnia.



Esa mezcla exclusiva de precios, promociones, oferta de productos y un sistema de
distribucion destinada a llegar a un grupo especifico de consumidores se llama la
mezcla para comercializacién de la compafia. Cada factor es importante para el
logro de los objetivos mercadoldgicos. Un excelente producto con una mala
distribucion estd condenado al fracaso. La esencia de la administracion de
mercadotecnia es desarrollar una mezcla para comercializacion que tenga éxito
entre el publico objetivo. Cada mercado requiere una exclusiva mezcla para
comercializacion por lo que cada producto requiere sus propios sistemas de
distribucion, estrategia de precios y temas promocionales. Hasta los productos
similares requieren diferentes técnicas para comercializacién. McDaniel ejemplifica
qgue Marlboro y Winston son cigarros con filtro con un mercado casi idéntico; sin
embargo, sus fabricantes gastan millones de délares para convencer al consumidor

de que ambas marcas son diferentes.

Estrategias para Productos y Servicios.

Los elementos de la mezcla para la comercializacion son las variables controlables
de la empresa. Se trata de actividades que el gerente del departamento puede
planear, organizar y controlar, ademas, esta en condiciones de idear una estrategia
para un producto nuevo, pero le es imposible controlar las acciones de los
competidores, la inflacion, las importaciones, los caprichos del comprador y
multitud de otras circunstancias (variables incontrolables). Lo esencial de la mezcla
para comercializacion es la oferta de productos y servicios. Los expertos en
mercadotecnia examinan el producto en un contexto mas amplio de lo que se
pudiera imaginar. Un articulo no sélo constituye la unidad fisica, sino también su
envase, garantia, servicio complementario a la venta, marca e imagen de la
empresa, ademas muchisimos otros factores. Es interesante sefialar que el publico
compra objetos no solamente por su utilidad practica, sino también por lo que

significan.



Distribucion.

El segundo elemento controlable en la mezcla para comercializacion es la
distribucion. Se dice a veces que consta de cuatro aspectos: producto, lugar, precio
y promocion. La distribucion, en esencia, es el estudio del modo en que se mueve
un producto desde el fabricante hasta el consumidor. Segun McCarthy, Jerome.
Perreault Jr., William. 1999: p. 47) las necesidades de los consumidores meta
pueden atenderse en muchas formas. Un producto puede reunir varias
caracteristicas. Es posible ajustar los niveles de servicio al cliente antes y después
de la venta. Pueden cambiarse el empaque, el nombre de la marca y la garantia.
También es posible utilizar diversos medios: periddicos, revistas, televisidn por
cable e Internet. Puede usarse la fuerza de ventas de la compafia u otros
especialistas. Las cuatros P's, como se les conoce, son un medio adecuado de

concebir las cuatro partes de la mezcla de marketing y su relacion con el cliente.

Precio.

Es la tercera variable en la mezcla para comercializacion. El precio depende
esencialmente de dos factores: la demanda del bien o servicio y el costo. A ello hay
gue agregar consideraciones especiales capaces de influir en el nivel general del
precio. A veces, se recurre a un precio de introducciéon a fin de que el publico
ensaye el nuevo articulo, y en ocasiones, los fabricantes entran al mercado con
precios muy altos y los rebajan al cabo de cierto tiempo. Segun McCarthy, Jerome.
Perreault Jr., William. 1999: p. 50) al escoger el precio apropiado, los gerentes de
marketing también deben tener presente el tipo de competencia del mercado y el
costo de la mezcla global de marketing. También debe estimar la reaccion del
publico ante varios precios. Y conocer ademas las practicas actuales de
sobreprecios, descuentos y otras condiciones de ventas. Si el publico no acepta el
precio, toda la planeacion habra sido en vano.



Promocién.

Muchos piensan que este elemento controlable de la mezcla para comercializacion
es el méas interesante. La promocién abarca ventar personal, publicidad y
promocion. Cada elemento de la promocién se coordina y se administra junto con
los demas para crear una mezcla promocional. Un anuncio ayuda a que el cliente
se “familiarice” con la compafia. En cierto modo, prepara el terreno para eficaz
visita de ventas.

Segun continla exponiendo McDaniel (1986: p. 43-42), la mezcla para
comercializacion se establece a fin de alcanzar las metas de mercadotecnia y la
compafiia mediante la satisfaccion de un grupo objetivo de consumidores. Las
cuatro variables clave (precio, promocion, distribucién y el producto en si) son las
herramientas de que dispone el gerente de mercadotecnia. Las relaciones publicas,
un componente de la promocion, tienen una funcién de especial importancia para
presentar la imagen de la compafia ante los diversos publicos, como los
accionistas y la comunidad en general. Los departamentos, a menudo, se ven
obligados a las avenencias y concesiones entre las diversas estrategias para
precios, producto, distribucion y promocion. Una avenencia tipica es entre la
calidad y el precio. La situacion ideal es precio bajo y alta calidad, pero rara vez se
obtiene. Por ello, el gerente debe incluir el equilibrio entre los valores de la
avenencia, percibidos por el mercado objetivo, entre aumentar la calidad y también
elevar el precio. Otras avenencias incluyen venta personal o publicidad, distribucion
intensiva del producto o distribuidores de menor calidad y servicio amplio o precios

bajos.

Sociedad: consumidores y publicos.

El mercado objetivo consta de los consumidores potenciales del producto, quienes
también son parte de un grupo mayor: el publico general. El publico abarca no solo
a los consumidores potenciales, sino también a empleados, accionistas, entidades
gubernamentales y otros. El gerente de mercadotecnia debe tomar en cuenta las

necesidades del publico y las del mercado objetivo.



Se espera que la compafiia sea un buen “ciudadano” dentro de las comunidades
en donde realiza sus negocios. Si no tiene en cuenta al puablico, a la larga adquiere

una mala imagen.

2.5.4 Marketing Gubernamental.

El marketing gubernamental (http://www.mexicanadecomunicacion.com.mx), es la
parte del marketing politico, destinado a posicionar en la audiencia una
determinada gestion publica. Varios de los conceptos centrales relacionados con el
marketing electoral tienen su correlato en ese campo. Sin embargo, existen
también importantes diferencias. La comunicacion es una herramienta de la
politica, y no un ente y una finalidad en si misma. Pensar que "no importa mucho lo
que haga, lo importante es como se lo comunica” es un error garrafal. Es partir del
supuesto de que lo importante lo general y no lo particular, y que un politico o su
propuesta se pueden vender como jabon en polvo. La esencia del producto y del
emisor del mensaje es totalmente diferente. Una afamada marca de gaseosas con
sede en Atlanta tiene una licencia para emitir mensajes y una credibilidad
totalmente distintas a un dirigente politico en cualquier parte del mundo. Ya es
comun decir, que la politica esta profundamente desprestigiada. Por lo tanto, ¢qué
hace pensar que la opinion publica le creerd a un spot que transmita lo mas ridiculo

e incoherente?

La publicidad forma parte de una campafa, pero no es lo Unico que sucede en una
campafa, aunque quiza sea el aspecto mas visible y recordado. No todas las
acciones comunicacionales son publicitarias; existe mucha actividad de prensa,
relaciones publicas, institucionales, etcétera, que va desde la generacidon de actos
mediaticos hasta el disefio de visitas domiciliarias de un candidato, pasando por las

tan mentadas operaciones de prensa.



Lo mismo se puede decir de la comunicacion gubernamental. Lo mas importante de
ella no se juega en las cufias, sino en el manejo de un sinfin de detalles y areas
gue exceden totalmente la tarea publicitaria. Y la verdad es que existen muchos
circuitos comunicacionales paralelos y convergentes que la mayor parte de los
gobiernos no explotan. La comunicacion de gobierno debe abordar dos frentes: el
interno (quienes estan en el gobierno) y el externo (el pablico con el cual se quiere
comunicar). En el frente interno, el consenso alrededor de un conjunto de objetivos
claros y una fluida comunicacion interna permitira al gobierno tener éxito hacia
fuera. En el frente externo, el gobierno debera manifestarse a través de un discurso
unificado, con el objetivo que las expresiones del gobierno sean vistas como

expresiones del pais.

La logica central del Marketing Gubernamental y Politico.

Una buena gestion gubernamental es condicién necesaria, pero no suficiente para
generarle una imagen positiva a su maximo responsable. Esto es asi porque no
siempre los datos objetivos se convierten en atributos favorables para el dirigente

responsable de una administracion.

Todo funcionario ansia, ademas de realizar una buena gestion, que la misma sirva
para progresar en su carrera politica. En el contexto de una opinidon publica y de
medios de comunicacidon que valoran mas a los individuos que a las instituciones,
el rol del funcionario en el marketing de gobierno es fundamental. Cualquier gestion
debe tener una cara visible, un portavoz que instale los temas, las acciones. De
ese modo, los atributos positivos del funcionario y de la gestion actuaran en forma
sinérgica. La gestion generard créditos para la imagen del funcionario, y éste le

transferird sus cualidades a la imagen de su tarea.



Pensar en mercadotecnia gubernamental no implica concentrarse solamente en la
gestion, sino también en la imagen de los funcionarios que estan a cargo, ya que
éstos le transmiten a aquélla desde el inicio, tanto sus atributos positivos como
negativos. Antes de que un alcalde, gobernador o presidente implemente o diga
algo, la sociedad ya decodifica a un gobierno de la misma manera que a los
dirigentes a cargo: si el funcionario tiene fama de corrupto, poco importara que su
tarea sea realmente honesta; debe preocuparse antes por la imagen de su persona
que por su desempefio. La gente llena los espacios vacios con significantes

propios.

Es por eso que en una gestion no se trata de comunicar acciones per se, sino
fundamentalmente simbolos a partir de los cuales la poblaciébn se forma una
imagen de una administracion. La mejor politica publica puede ser en vano a los
ojos del electorado si éste la reinterpreta de manera equivoca.

Para evitar el problema de decodificacidn, presente en toda comunicacién humana,
las acciones tienen que ser de tal contundencia y claridad como para no dejar

resquicios de duda sobre hacia donde se va.

El manejo correcto de la agenda de temas y la manera en que se van presentando
las acciones a la sociedad son claves. Mucho mas cuando se parte de un piso bajo
y quiza sin la legitimidad politica necesaria. Aqui las decisiones estratégicas no

pueden dejarse llevar por las percepciones propias, sino por una vision objetiva.

La legitimidad se construye en la medida que progresa la percepcion sobre la
gestion. Este ultimo aspecto es el gran ordenador de todo. No se puede pretender
arreglar cada parte en forma aislada, sino que esto se comporta como un sistema,
como un conjunto interrelacionado. El secreto consiste en identificar la piedra de

toque de todo el proceso.



Cuando una gestidn esta mal evaluada, todos los indicadores se vuelven negativos,
tarde o temprano. Cuando se convierte el circulo vicioso en virtuoso, todas las
partes se ordenan. El funcionario débil pasa a ser timido, la accion opaca pasa a
ser transparente, la mejora en un aspecto central y muy visible, automaticamente

eleva la percepcion del resto de los topicos (aun cuando no se sepa nada de ellos).

Fundamentalmente se reordena la mirada de la sociedad. Por eso, la agenda es
fundamental, ya que resulta necesario que la gente vea al funcionario ocupado y
con resultados concretos. Significa llamar la atencién sobre otra obra de teatro,
suficientemente atractiva, como para que los espectadores olviden la obra por la

cual pagaron su entrada, al menos por un tiempo.

En cualquier caso, el liderazgo siempre debe quedar salvado. Si la poblacion no
cree que el dirigente pueda solucionar un tema, al menos debe construirse la
percepcion de que "esta haciendo todo lo posible". Asi existe un salvoconducto en

medio de una situacion negativa.

El escenario politico es un detalle sustancial al trazar el camino, porque no se trata
Gnicamente de comunicar mas y mejor lo que se hace -gran error habitual en
muchas estrategias de marketing de gobierno-. La gestién debe decidir como se
posiciona frente a la sociedad. Asi como un candidato busca un posicionamiento en
particular a lo largo de una campafa electoral, el mismo concepto debe aplicarse

para una gestion de gobierno.

Una gestion no puede transmitir 10 cosas diferentes. Lo ideal es que se pueda
resumir en pocas palabras lo que una gestion transmite. La sociedad no puede
asimilar muchas cosas. Por lo tanto, los esfuerzos tienen que estar correctamente

direccionados y concentrados en algunos pocos items.



En general, en toda gestion existe la fuerte tentacion de comunicarlo todo, todo el
tiempo. Muchas veces, esas buenas intenciones, conspiran contra la necesidad de
ordenar, racionalizar y concentrar la comunicacion para reforzar el posicionamiento

principal.

Esto implica desarrollar un planeamiento estratégico de la gestidon, para que las
acciones que contribuyen a la construccion del posicionamiento buscado tengan el
espacio adecuado en los esfuerzos de comunicacion y no se pierdan en la marafa
de noticias.

El marketing publico tiene como objetivo cerrar la brecha entre los resultados reales
de una politica publica y la percepcién que tiene la gente de esos resultados; en
unas palabras, busca lograr la cercania entre el gobernante y la sociedad mediante
una comunicacion efectiva, tomando en cuenta que hoy mas que nunca, los
ciudadanos le exigen a sus gobiernos que comuniquen. Las sociedades, al igual
gue las empresas, ya no se comportan jerarquicamente sino en base al intercambio

de informacion, y la comunicacion es vista como una de las funciones de gobierno.

2.6 Ambito Juridico de los Bienes del Estado.

Segun Bolafios (2004), el catastro nacional guatemalteco es, en su concepcion mas
amplia, un inventario organizado de la distribucion fisica del territorio. Este inventario
como descripcion fisica de los inmuebles, se refleja en una cartografia detallada que
define entre otras caracteristicas que se consideren relevantes, la forma, dimensiones y
situacion de las diferentes parcelas o fincas que integran el territorio nacional, cualquiera
gue sea el uso o actividad a que estén destinadas. El catastro define diversos aspectos de
los bienes inmuebles, con el fin de lograr que sirva eficazmente para todas las
aplicaciones econdmicas, sociales y juridicas en cuanto sea posible para la movilizacion

de la propiedad.



Ahora bien, la Constitucién Politica de la Republica de Guatemala en el articulo 121 se
refiere a los bienes del Estado de una manera muy amplia, en virtud que dentro de esta
categoria se incluyen los bienes de dominio publico, el territorio donde el Estado de
Guatemala se encuentra geogréaficamente ubicado, esto incluye sus zonas maritimas,
lagos, rios y vertientes, aguas subterraneas, la plataforma continental y el espacio aéreo,
el subsuelo, los yacimientos de hidrocarburos y minerales o cualquier otra materia
organica o inorganica que lo conforma, las reliquias arqueoldgicas y cualquier otro recurso
de dominio publico. Es interesante notar que dicha descripcion, se encuentra ubicada en
la seccion décima de la Carta Magna, que se refiere al régimen economico y social de la
Republica, por lo que se puede inferir que el legislador otorgd un alto valor econémico a
dichos bienes.

Existe, sin embargo, una clara distincion entre los bienes del Estado que son de dominio
publico y los que son de uso particular o privativo. Las literales c), g) y h) del mismo
articulo constitucional se refieren a éstos ultimos, como es el caso del patrimonio de los
organismos estatales, de los municipios y entidades descentralizadas o autonomas
estatales, los ingresos fiscales y municipales y otros ingresos privativos de entidades
descentralizadas y autbnomas y las frecuencias radioeléctricas que el Estado puede

usufructuar.

El Decreto Ley No. 106 “Cdédigo Civil” y su reforma, regula lo relativo al concepto,
clasificacion y dominio de los bienes del poder publico y privado. En el articulo 445 de
dicho cuerpo legal, se definen los bienes inmuebles como “1°.-El suelo, el subsuelo, el
espacio aéreo, las minas mientras no sean extraidas, las aguas que se encuentren en la
superficie o dentro de la tierra; 2°.- Los arboles y plantas mientras estén unidos a la tierra,
y los frutos no cosechados; 3°.- Las construcciones adheridas al suelo de manera fija y
permanente; 4°.- Las cafierias conductoras de agua, gas o electricidad, incorporadas al
inmueble; 5°.- Los ferrocarriles y sus vias; las lineas telegraficas y telefénicas, y las
estaciones radiotelegréficas fijas; 6°.- Los muelles y los diques y construcciones que aun
cuando sean flotantes, estén destinados por su objeto y condiciones a permanecer en un

punto fijo de un rio, lago o costa; y 7°.-



Los viveros de animales, palomares, colmenares, estanques de peces 0 criaderos
analogos, cuando el propietario los haya colocado o los conserve con el propésito de

mantenerlos unidos de modo permanente a la finca.”

Los articulos 446 al 450 del mismo cuerpo legal explican que para efectos legales se
consideran inmuebles los derechos reales sobre inmuebles y las acciones que los
aseguran, también definen como parte de éstos los materiales que no se pueden separar
de la propiedad sin destruir su integridad, los materiales separados mientras se hacen

reparaciones y los accesorios del bien que son necesarios para lograr su fin econémico.

En el articulo 458 se describen los bienes nacionales de uso comun, dentro de los cuales
se encuentran las calles, plazas, caminos y puentes que no sean de propiedad privada,
puertos, muelles, embarcaderos, las aguas de las zonas maritimas, lagos y rios
navegables, vertientes y arroyos que sirven de limite al territorio nacional, las caidas de
agua y nacimientos no aprovechadas por particulares, la plataforma continental, el

espacio aéreo y la estratosfera.

Por otra parte, el articulo 459 describe los bienes nacionales de uso no comun, dentro de
los que se encuentran: “Los que estan destinados al servicio del Estado, de las
municipalidades y de las entidades estatales descentralizadas y los demas que
constituyen su patrimonio. Los ingresos fiscales y municipales, los terrenos baldios y las
tierras que no sean propiedad privada, los que habiendo sido propiedad privada queden
vacantes y los que adquiera el Estado o las municipalidades por cualquier titulo legal. Los
excesos de propiedad rustica o urbana de conformidad con la ley, los monumentos y las

reliquias arqueologicas.”

Podemos deducir que dentro de los bienes del Estado también se encuentran aquellos
que aunque de naturaleza intangible conforman el patrimonio de instituciones publicas,
como seria cualquier derecho real sobre un inmueble, derechos intelectuales, patentes,

sistema de software, derecho a regalias, etc.



Asimismo también lo son las rentas derivadas del uso o aprovechamiento de los recursos
del Estado cuando estos no estan siendo utilizados dentro de la gestion publica sino han

sido puestos a disposicidon de personas naturales o juridicas.

El Decreto No. 57-92 del Congreso de la Republica, “Ley de Contrataciones del Estado”
regula el régimen de adquisiciones de bienes y servicios salvaguardando los intereses del
Estado, también regula la enajenacion de bienes publicos por medio de subastas y las
concesiones de servicios publicos. En dicha ley no se encuentra regulado el otorgamiento

de inmuebles por parte del Estado en concepto de arrendamiento.

El Acuerdo Gubernativo Niumero 905-2002 del Presidente de la Republica conocido como
“Reglamento para Regularizar y Otorgar en Arrendamiento Bienes Inmuebles Propiedad
del Estado” fue publicado el 16 de enero de 2003 en el Diario de Centro América y
establece la normativa a seguir para el arrendamiento de bienes inmuebles propiedad del
Estado a favor de personas naturales y juridicas, entidades estatales autonomas, etc.
Consta de 23 articulos. El articulo segundo de dicho Acuerdo identifica a los inmuebles
que pueden darse en arrendamiento, siendo estos del dominio del poder publico de uso
no comun que no tengan destino especifico y que no estén sirviendo a instituciones del
Estado.

El Diccionario de Economia y Negocios (1997), define a los Bienes Inmuebles como:
“Bienes que tienen una situacién fija en el espacio y no pueden desplazarse. Asi, los

terrenos, edificios, fincas u otros tipos de construcciones.”

El Diccionario de Economia y Finanzas (1994), define el Arrendamiento como: “Contrato
por el cual se cede un inmueble u otra cosa, en uso o usufructo, a cambio de una renta o

alquiler que el arrendatario paga al propietario”.



El Diccionario de Economia y Negocios (1997), lo define como: “Acto o contrato mediante
el cual el propietario de un bien o derecho cede su uso y disfrute a otra persona a cambio

de una renta o alquiler”.

El Diccionario Econdémico de nuestro tiempo (1944), lo define como: “Contrato de
locacién, de un servicio o del uso o disfrute de una cosa determinada mediante el pago
periédico de una suma de dinero 0 una compensacion en especie o en servicios. El

término se aplica preferentemente al uso y explotacion de los predios rurales”

Asimismo, la Enciclopedia Encarta al referirse al arrendamiento de inmuebles declara lo
siguiente: “Arrendamiento, tipo de contrato por el que una de las partes se obliga a dar a
la otra el goce de una cosa por tiempo determinado y precio cierto (arrendamiento de
cosas) 0 a ejecutar una obra 0 a prestar un servicio por precio establecido (arrendamiento
de obras o servicios)...”"El arrendamiento de inmuebles, que puede ser de fincas o
propiedades rurales o urbanas, representa el de mayor trascendencia econémica porque
facilita el goce y disfrute de las mismas a quien las necesita, sin tener que desembolsar su

valor total adquiriendo la propiedad...”

El articulo 17, detalla con claridad el contenido de los contratos de arrendamiento, donde
se establece un plazo maximo de tres afios, excepto cuando el arrendatario se
comprometa a construir infraestructura cuya inversion supere el monto del contrato, la
prohibicién de prérroga automatica del contrato, monto del contrato, forma de pago,
construcciones y mejoras, prohibiciones, formas de terminar el contrato, prorroga, pago de
servicios conexos al inmueble, aceptaciéon de la supervision institucional, incumplimiento,
garantias y depdsito. El articulo 18, establece que los ingresos percibidos por concepto de

renta se depositaran en la cuenta Gobierno de Guatemala Fondo Comun.



Es importante resaltar que recientemente fue publicado el Decreto No. 57-2008, “Ley de
Acceso a la Informacion Publica”, que en su articulo 6. -Sujetos obligados-, hace
referencia de la responsabilidad de (toda persona individual o juridica, publica o privada,
nacional o internacional de cualquier naturaleza, institucion o entidad del Estado,
organismo, o6rgano, entidad, dependencia, institucion y cualquier otro que maneje,
administre o ejecute recursos publicos, bienes del Estado, o actos de la administracion
publica en general, que esta obligado a proporcionar la informacién publica que se le

solicite...).

2.7 Las Tecnologias de la Informacion y Comunicaciéon —TIC- en apoyo a la

Modernizacion del Estado.

Segun los lineamientos estratégicos para la difusion de las tecnologias de
informacion y comunicacion para el desarrollo, del Banco Interamericano de
Desarrollo, las -TIC- son una herramienta clave para la modernizacion y
transformacion del Estado, dispuesta a lograr una administracion publica moderna,
agil y transparente, en condiciones de (a) aumentar la capacidad fiscal y reducir el
fraude, (b) mejorar la eficiencia y la transparencia en la administracion del gasto,
(c) mejorar y extender la cobertura en la prestacién de los servicios publicos, con
especial atencion a los sectores excluidos, y (d) favorecer la participacion de la
sociedad en la definicibn de politicas publicas. Todo lo anterior exige, para
empezar, de compromiso politico, liderazgo y capacidad institucional. Para
aprovechar el potencial de las -TIC- a favor de la modernizacion del Estado, se

proponen los siguientes ambitos de accion:

a. Apoyar la creacion y/o el fortalecimiento de organizaciones nacionales de alcance
inter-institucional con capacidad politica y técnica para el disefio y coordinacién de

estrategias integrales de Gobierno Electrénico;



Fortalecer la capacidad gerencial para el disefio, desarrollo e implantacion de
programas y proyectos de Gobierno Electronico; y la capacitacion de funcionarios

en el uso de las TIC;

Disefar y ejecutar estrategias de Gobierno Electronico, que distingan las acciones
de reingenieria de procesos, mejoras en la atencion al cliente, innovacion

tecnoldgica, gestion del cambio, capacitacion, comunicacion.

Desarrollar y promover el uso masivo de servicios publicos a través de medios
electrénicos en los ciudadanos y empresas, con énfasis en la ampliacién de las

oportunidades de acceso y la calidad de dichos servicios;

Disefar y establecer estandares técnicos para facilitar la interoperabilidad entre los
sistemas de informacion de las instituciones que necesitan integrar y/o compartir
datos y aplicaciones, conforme a los estandares de seguridad, comunicaciones,
mensajeria, bases de datos, documentos electronicos, calidad, usabilidad, entre

otros;

Impulsar alianzas publico-privadas para la externalizacion de servicios publicos,
con una doble finalidad: (i) mejorar la eficiencia y eficacia de dichos servicios y (ii)
contribuir al aumento de la competitividad por la generacion de oportunidades en el
sector privado;

. Actualizar el marco legal y normativo para abordar las innovaciones que se derivan
de la implantacion del Gobierno Electrénico, mediante la definicion y aprobacion de
leyes sobre el uso y validez juridica de los servicios publicos a proveer y recibir por

medios electrénicos;



h. Acelerar la implantacion de la Firma Digital y su validez juridica, como un
mecanismo para impulsar el uso de los servicios en linea bajo condiciones de

seguridad y confianza;

i. Promover la medicién de indicadores de acceso, uso y barreras al uso de las TIC,
utiizando metodologias y estandares internacionalmente aceptados, con la
finalidad de generar informacién de apoyo a la toma de decisiones por parte del

sector publico y también del sector privado.

2.8 Determinantes del gobierno electrénico:

Segun el Modelo multi-dimensional de medicion del gobierno electronico para
América Latina y el Caribe. Naciones Unidas, de la CEPAL, se mencionan las

siguientes:

1) Calidad de la informacion y datos existentes para alimentar los sistemas.
2) Infraestructura tecnoldgica y compatibilidad.

3) Caracteristicas organizacionales y gerenciales.

4) Marco legal e institucional existente.

5) Demanda potencial.



2.8.1 Caracteristicas del gobierno electrénico.

1) Calidad de la informacién disponible en los sitios y sistemas.
2) Servicios.

3) Interaccion.

4) Integracion.

5) Personalizacion.

6) Seguridad y Privacidad.

7) Accesibilidad.

8) Usabilidad y utilidad.

2.8.2 Resultados del gobierno electrénico.

1) Estadisticas de uso del sistema.

2) Calidad de los servicios publicos.

3) Eficienciay productividad.

4) Programas y politicas mas eficaces.
5) Transparencia y rendicion de cuentas.
6) Participacion ciudadana.

7) Cambios en el marco regulatorio.



CAPITULO 3



3 MARCO METODOLOGICO.

3.1 Método o tipo de investigacion.

Para desarrollar este estudio, se realizd una investigacion de campo que
corresponde a un tipo de disefio que, de acuerdo con Sabino (2005), se
basa en estimaciones obtenidas directamente de la realidad, las cuales
permiten al investigador, cerciorarse de las condiciones reales en que se han

conseguido los datos.

3.2 Objetivos

3.2.1 General:

Determinar una estrategia de comunicacion, que promueva Yy permita

eficientar la Comercializacién de Bienes Inmuebles propiedad del Estado.

3.2.2 Especificos:

3.3 Técnica.

Realizar un diagnostico, para determinar cual es la estrategia de
comunicacién apropiada para fortalecer la comercializacion de bienes
inmuebles propiedad del Estado.

Proponer una estrategia de comunicacion, en base a los resultados
obtenidos, que promueva y permita eficientar la Comercializacion de Bienes

Inmuebles propiedad del Estado.

Se realiz6 una investigacién bibliografica-documental e internet y una encuesta.

3.4 Instrumento.

Fichas bibliograficas y de resumen. Entrevista estructurada. (Ver anexo 1).



3.5Poblacion.
Personal de la Direccion de Bienes del Estado, que segun la Unidad de Servicios

Administrativos Internos de la Direccion, asciende a 83 trabajadores.

3.6 Muestra.
La muestra objeto de estudio fue de 50 sujetos, hombres y mujeres, empleados de
la Direccion de Bienes del Estado del Ministerio de Finanzas Publicas,
comprendidos entre los 0 y los 20 afios de laborar en dicha Dependencia, que

constituyen el 60% de la poblacion.

3.7 Procedimiento.

La entrevista se envi0 a través de cuentas oficiales de correo electronico, a los
empleados (as) de la Direccion de Bienes del Estado, seleccionando hombres y
mujeres de todos los Departamentos y unidades administrativas, para que la
muestra fuera equitativa. La entrevista se efectu6 durante quince dias, en un

horario no especifico por el lapso de una hora.

Para que el empleado contestara la entrevista, se le enviaron las instrucciones
correspondientes, ademas fue necesario informarle muy bien de los objetivos que
se perseguian con el respectivo estudio. Se enviaron las preguntas que contenia la
entrevista, se le solicito que al contestar el email lo reenviara con las respuestas

para tener un respaldo de la realizacion de las mismas.

Se prosiguié a la clasificacion de las entrevistas, se tabularon los datos haciendo el

analisis respectivo, los cuales se presentan en el capitulo cuatro.
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4 ANALISIS Y DESCRIPCION DE RESULTADOS

4.1 Diagnostico de Comunicacion.

4.1.1 Estudio y Analisis del Grupo Objetivo.

Es importante resaltar, que la ubicacion organizacional del personal entrevistado se
distribuye en los Departamentos y unidades administrativas de la Direccion de Bienes del

Estado, que para efecto del presente estudio, fueron los siguientes:

1) Unidad de Servicios Administrativos Internos.

2) Departamento de Estudios y Proyectos.

3) Departamento de Registro del Patrimonio del Estado.

4) Departamento de Investigacion del Patrimonio del Estado.
5) Departamento de Gestion y Legalizacion.

6) Departamento de Adjudicacion y Legalizacion de Bienes Inmuebles.

Asimismo, cabe mencionar que a nivel funcional se tuvo a bien entrevistar a personal con
distintos cargos: Jefes y subjefes de Departamento, asesores, jefes de seccion, jefes de
unidad, encargados de éarea, evaluadores de proyectos, analistas juridicos, analistas
comerciales, analistas registrales, digitadores, investigadores de inmuebles, topografos y

personal administrativo.

Ademas, dentro del instrumento elaborado para la respectiva recopilacion de datos, se
incluyé un apartado de Informacion General, de la cual se pudo establecer lo que se

detalla a continuacion:
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De los entrevistados, el 52% lo constituyé personal masculino y el 48% personal femenino.
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El 60% del personal entrevistado tiene de 6 a 10 afios de trabajar en la Direcciéon de Bienes del Estado, el
20% tiene de O a 5 afios, y de los que tienen de 11 a 15 afios y de 16 a 20 afios, representan cada uno el
10%, respectivamente.
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4.1.2 Analisis de datos.

A continuacion se describen los resultados de la entrevista electronica enviada a través
de cuentas oficiales de correo electrénico, a un total de 50 personas que laboran en la
Direccion de Bienes del Estado, al respecto, se obtuvo informacion importante para la

presente investigacion.

1. ¢Conoce los procesos y procedimientos para la comercializacion de

bienes inmuebles propiedad del estado?
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Como se puede observar, el 60% del personal tiene conocimiento de dichos procesos y
procedimientos, sin embargo, es importante resaltar que lamentablemente el 40% del personal
desconoce completamente los mismos, a pesar de que se cuenta con el Manual de Procesos y
Procedimientos correspondiente. Respecto a la interrogante en mencién, los entrevistados
tuvieron a bien resaltar la aplicacion del Acuerdo Gubernativo 905-2002, la solicitud de
informacion a Dependencias e Instituciones del Estado para establecer en que condiciones los
particulares tienen en uso fracciones estatales de terreno, adscritas a las mismas, las
investigaciones de campo para verificar la posible ubicacion de puestos comerciales en terrenos
estatales y el procedimiento de Subasta Publica conforme a la Ley de Contrataciones del Estado.
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2. ¢Desarrolla alguna actividad que directa o indirectamente fortalezca la

Comercializacion de Bienes Inmuebles Estatales?
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El 56% del personal considera apoyar dicha actividad, pero se observa que un porcentaje no muy
lejano (el 44% del personal) cree no estar involucrado o ser participe de la misma. Ademas, dentro
de la presente interrogante, los entrevistados tuvieron a bien resaltar la adjudicacion en venta, los
informes sobre bienes inmuebles que no estan siendo utilizados y que son objeto de invasion, los
contratos administrativos de arrendamiento de inmuebles estatales, las investigaciones de campo,
registrales y levantamientos topograficos a terrenos susceptibles de arrendados y el ingreso de

documentacién al sistema de expedientes para la regularizacion de dichos contratos.
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3. Actualmente, ¢se dan a conocer los bienes inmuebles estatales que se

encuentran ociosos?
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De los entrevistados, un 92% coincide en que no se realiza la actividad en mencién, y Unicamente
el 4% considera lo contrario. Cabe adicionar que dentro de la minoria porcentual de los
entrevistados, algunos argumentan que aparentemente dicha actividad se realiza de oficio a
través de los Informes Técnicos del Departamento de Investigacion del Patrimonio.
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Dentro de la interrogante que se refiere a las estrategias de promocion y divulgacién que

se han utlizado para Comercializar los Bienes Inmuebles propiedad del Estado, la

mayoria manifestdé que no existe NINGUNA; sin embargo, algunos de los entrevistados

tuvieron a bien resaltar los siguientes aspectos:

1)

2)

3)

4)

5)

6)

Las estrategias han sido limitadas y sin continuidad, lo cual dificulta el

comportamiento comercial de las mismas.

No existe una estrategia definida para Comercializar los bienes inmuebles, primero

deben darse a conocer aquellos que se encuentran 0Ci0SOS.

Se deben trazar estrategias dirigidas a los interesados en el uso de inmuebles.

Existen oficios enviados a Ministerios, dandoles a conocer el Acuerdo Gubernativo
905-2002, ya que faculta a la Direccion para dar en arrendamiento inmuebles

estatales o fracciones de estos.

Debe fortalecerse la supervision de los bienes inmuebles del estado.

Esta actividad en su mayor porcentaje se ha desarrollado a través de los
expedientes que ingresan de los interesados, pero hace falta implementar

estrategias que permitan la divulgacion y promocion de los inmuebles estatales.



4. ¢Considera que existe una adecuada promocion de

inmuebles susceptibles de ser arrendados?

los bienes
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Se destaca que un 88% del personal entrevistado, considera que no se realiza la actividad en
mencién, y como se puede observar, Unicamente el 12% cree lo contrario. Sin embargo, algunos
argumentan que se debe a que no se socializa las actividades de la Direccion, a la falta de
publicidad en medios de comunicacion de mayor cobertura, al desconocimiento que la poblacion
tiene de la base legal para arrendar inmuebles estatales, las instituciones, dependencias y otras
entidades carecen de informacién y que en general no existe una linea adecuada de

comercializacion.
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Es importante adicionar que dentro de la interrogante que se refiere a las estrategias que

implementarian para fortalecer la Comercializacion de Bienes Inmuebles, el personal

entrevistado tuvo a bien resaltar:

1)

2)

3)

4)

5)

6)

La necesidad de dar a conocer la informacion relativa a los bienes y las figuras a
través de las cuales se puede comercializar, con el apoyo de las municipalidades y
gobernaciones departamentales.

Promocionar los bienes inmuebles a nivel de entidades de gobierno porque
desconocen de dicha situacion. Luego a nivel general de la poblacién, por medios

escritos o por internet.

Utilizar medios alternos como portales de internet, revistas informativas, afiches,

paneles y ventanillas de informacion.

Establecer los bienes susceptibles de ser arrendados, constatar las personas o
empresas interesadas en arrendar, ubicandolas segun el negocio a que se dedique

y luego promocionarlos a través de los medios de comunicacion.

Disefar estrategias de tipo legal, ya que actualmente no existe una competencia

plenamente abierta.

Hacer un estudio generalizado de bienes inmuebles disponibles que estén
ocupados por terceras personas para su legalizaciéon por medio de un contrato de
arrendamiento, sin excepcion alguna, siempre y cuando exista una ley que faculte y

respalde a la Dependencia.



7. ¢Considera que una Estrategia de Comunicacion de los bienes
estatales que se desean proporcionar en arrendamiento, incrementaria
los ingresos para el Estado que se perciben por concepto de renta

mensual?
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Como se observa, el 96% de los entrevistados coinciden en la necesidad de aplicar la estrategia
en mencién, y posiblemente, por el mismo desconocimiento expuesto con anterioridad,
Unicamente un 4% no encuentra necesaria la aplicacion de la misma. Ademas, manifestaron que
al implementar dicha actividad se obtendria mayor afluencia de ofertantes, incrementando asi los
ingresos, y que asimismo seria una forma de contribuir con el Estado para que pueda suplir las
necesidades de caracter econémico y social del pais.
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8. ¢Qué medios de comunicacién considera que deben utilizarse en la

implementacion de una Estrategia de Comunicacion, que pueda

eficientar la comercializacién de bienes inmuebles estatales?
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De los porcentajes determinados por el personal entrevistado, claramente se establece que el
medio de comunicacion ideal para la implementacion de dicha estrategia seria la Prensa, seguida
por la Radio, el Internet, la T.V. Nacional y las Revistas especializadas, respectivamente,
adicionando algunos que finalmente todos los medios son necesarios, toda vez exista una
programacion en funcion de los objetivos y metas.
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9. Para el efecto, ¢considera que debe existir apoyo de otra Institucion o
Dependencia?
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El 72% del personal considera la necesidad de apoyo, sin embargo, se observa que un 28% no
considera necesaria la misma. Cabe mencionar que dentro de dicha interrogante, los
entrevistados tuvieron a bien resaltar la necesidad de gestionar el apoyo ante Ministerios,
Secretarias, Entidades descentralizadas y autdbnomas, las oficinas de comunicacion social de todo
el sector publico, instituciones dedicadas a la divulgacion de informacién del gobierno, Taller
Nacional de Grabados en Acero (Dependencia del Ministerio de Finanzas Publicas),
Superintendencia de Bancos, Tipografia Nacional, Direccion de Comunicacién Social del
Ministerio de Finanzas Publicas y consecuentemente la Secretaria de Comunicacién Social de la

Presidencia.
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Finalmente, en relacion a la interrogante qué otra informacion considera importante dar a

conocer en una Estrategia de Comunicacion, dentro de un proceso de comercializacion, el

personal entrevistado puntualizo:

1)

2)

3)

4)

5)

6)

7)

8)

9)

El uso especifico para el cual puede destinarse el inmueble, tomando en

consideracion el impacto ambiental y proyecciones a futuro.

Informar tanto a los usuarios internos como a los externos.

Informar de la transparencia dentro del proceso administrativo de comercializacion,

ademas resaltar que los ingresos captados seran destinados a un fin comun.

Ubicacion, usos posibles y estado actual de los inmuebles, como construccion,

topografia, extension, etc.

Los procedimientos mediante los cuales se legalizan los bienes inmuebles, sus

plazos y las instituciones involucradas.

Que personas pueden optar a suscribir un contrato de arrendamiento, la renta a

pagar y el plazo de los contratos.

Los posibles convenios de cooperacion con otras entidades de Gobierno.

El valor comercial, nUmero registral y caracteristicas del inmuebles susceptible de

ser arrendado.

Los requisitos generales para ingresar una solicitud de arrendamiento y la
disponibilidad de los inmuebles estatales o fracciones de estos, asi como los
estudios de mejor uso y maximo aprovechamiento, y la rentabilidad de los mismos

para los posibles arrendatarios.



4.2 Propuesta de estrategia de comunicacién.

Al realizar el diagnéstico respectivo y tomando en cuenta los resultados obtenidos, se
considera necesario desarrollar una estrategia de comunicacion de forma integral,

orientada tanto a nivel interno como externo, y enfocandose desde tres perspectivas de

trabajo:

1) Capacitacion Interna.

2) Sensibilizacion Institucional.

3) Divulgacién y Promocion hacia la poblacion en general.

4.2.1

Los medios de comunicacion adecuados para ejecutar la estrategia de comunicacion,

Seleccion de medios.

fueron seleccionados conforme al diagnéstico de comunicacion obtenido.

No. CAPACITACION SENSIBILIZACION D'XX('E&A&OPNOELPEggﬁ%NON
INTERNA INSTITUCIONAL GENERAL
1. | Talleres Mesas de Trabajo Prensa Comunlce}c_pn
externa dirigida
2. | Cursos Especificos Confg rencias y Radio alos .

) Seminarios arrendatarios
3. | Correo Electrénico Internet Internet “potenciales” y
Sensibilizacién del Manual Sensibilizacién del personas

de Procesos y . individuales o
4, = Acuerdo Gubernativo "
Procedimientos de la 905-2002 jyrldlcas que
Direccion tienen o hacen
uso de
inmuebles
estatales o
T.V. Nacional | fracciones de
Convenios de éstos, sin el
5. | Reuniones de Trabajo Cooperacién contrato
Interinstitucional administrativo
de
arrendamiento
correspondiente.




4.2.1.1 Capacitacion interna.

1. Talleres.
Ejecucion de actividades tedrico-practicas en cada departamento, a efecto de que
el personal de la Direccion conozca y se identifique plenamente con el proceso de

comercializacion de bienes inmuebles.

2. Cursos especificos.
Gestionar la capacitacion técnica y profesional necesaria para el personal

involucrado en el proceso administrativo de regularizacién y comercializacion.

3. Correo electrénico.
Enviar informes mensuales al personal de la Direccion, en relacion a las
actividades ejecutadas por la Seccion de Comercializacion del Departamento de
Estudios y Proyectos.

4. Sensibilizacion del Manual de Procesos y Procedimientos de la Direccion.
Mediante talleres analizar y dar a conocer todos y cada uno de los procesos y
procedimientos del Manual en mencion, obteniendo asi una constante revision y

actualizacion del mismo.

5. Reuniones de trabajo.
Establecer reuniones periédicas con los asesores y las jefaturas de los
departamentos, a efecto de tener conocimiento y generar una actualizacion integral

de toda la informacion.



4.2.1.2 Sensibilizacion institucional.

1. Mesas de trabajo.
Fortalecer la intervencion que tiene la Direccion en las distintas Mesas de Trabajo
integradas a nivel de Gobierno, tales como el Grupo Binacional de Puertos
Fronterizos Guatemala-México, Alto Nivel Institucional, Consejo de Gobierno,
Consejo de Cohesion Social, Resolucion de Asuntos Agrarios, Banco
Interamericano de Desarrollo, gestionando asimismo su participacion en otras que

las autoridades consideren.

2. Conferencias y seminarios.
Capacitar a las autoridades y personal de otras dependencias e instituciones del
sector publico, involucrandolos dentro del proceso de regularizacion y
comercializacién de los bienes inmuebles propiedad del estado, de conformidad a

las Leyes vigentes.

3. Internet.
Tecnificar la plataforma digital que la Direccion de Bienes del Estado tiene como un
“Link” adicional dentro del Portal Web del Ministerio de Finanzas Publicas, dando a
conocer detalladamente los procesos y procedimientos para la comercializacion de

bienes inmuebles estatales, asi como la normativa legal establecida para el efecto.

4. Sensibilizacion del Acuerdo Gubernativo 905-2002.
Realizacion de conferencias y seminarios, gestionar alianzas estratégicas con
instituciones y dependencias del sector publico, a efecto de dar a conocer los

procedimientos de regularizacion contenidos dentro de dicha Ley.



6. Convenios de cooperacion interinstitucional.
Promover la suscripcion de Convenios con Instituciones del Sector Publico
relacionadas con la gestion del patrimonio estatal, tales como el Registro de
Informacién  Catastral -RIC-, Registros de la Propiedad, Ministerios,

Municipalidades a nivel nacional, Organismos Internacionales, etc.

4.2.1.3 Divulgacion y promocion hacia la poblacion en general.

1. Prensa.
Realizar publicaciones institucionales, dando a conocer los requisitos para integrar
expedientes de arrendamiento de fracciones o terrenos estatales.

2. Radio.
Pautar Spots de radio, exhortando a las personas juridicas o individuales que
hacen uso de inmuebles estatales o fracciones de éstos, a que legalicen su

situacion cumpliendo con los requisitos correspondientes.

3. Internet.
Publicar dentro del “Link”, las solicitudes de arrendamientos en linea, listados de
inmuebles disponibles, la descarga de requisitos, documentos, leyes y tramites

establecidos para el efecto.

4. T.V. Nacional.
Elaborar Spots institucionales en donde también se exhorte a las personas juridicas
o individuales que hacen uso de inmuebles estatales o fracciones de éstos, a que
legalicen su situacion mediante la suscripcion de un contrato administrativo de

arrendamiento.



422 Elaboracién de Piezas.

Prensa.
La publicacion en prensa serd de corte institucional, en una péagina a full color en los

medios impresos de mayor circulacion en el pais. (Ver Anexo 2)

Radio.
Para la radio se elaborara una pieza de 30 segundos. Esta representara un dialogo de
solicitud de informacion, utilizando un lenguaje sencillo sin tecnicismos, pero con voces

muy frescas y amigables. (Ver Anexo 3)

T.V. Nacional:

La pieza de televisibn que se transmitird en canales nacionales, sera un Spot de 30
segundos, que utilizard como guién la grabacion de la pieza de radio. Este guién por la
sencillez de vocabulario y estructura contiene en si imagenes faciles de reproducir

mentalmente y de adaptar para T.V. (Ver Anexo 4)

4.2.3 Ejecucidon y Evaluacién de la Estrategia de Comunicacion.

Antes de ejecutar una estrategia de comunicacién, es necesario planificar todas las
actividades que esto implica, asi como organizar y tomar en cuenta los recursos a

utilizarse, tales como: Recurso Humano, Material y Financiero, entre otros.

En tal sentido, y como parte de la planificacion, se recomienda un cronograma de
actividades que ordene los pasos de la ejecucion de las estrategias. Al finalizar la
ejecucion correspondiente, se sugiere llenar una ficha de evaluacion y monitoreo, la cual

describira la actividad, cuantificara su alcance y permitira fiscalizar los recursos utilizados.



5 CONCLUSIONES.

1. Lainformacién generada por el diagndstico, revel6 la condicion actual del personal,
diversas estadisticas de interés, aportes, recomendaciones, sugerencias, uso de
medios de comunicacion, estrategias y la percepciéon en si del proceso de

comercializacion de los bienes inmuebles estatales.

2. Con base en los resultados obtenidos, se determiné cual es la estrategia de
comunicacién social mas apropiada para fortalecer el proceso de comercializacion
de los bienes inmuebles propiedad del Estado. Entre los aspectos relevantes de la
estrategia, se observa la necesidad de implementar, de manera integral, el uso de
la Prensa como el medio de mayor impacto, la radio y la television nacional como

un soporte adicional.

3. Para fortalecer completamente el proceso de comercializacion, es necesario que
inicialmente el personal de la Direccién de Bienes del Estado conozca los procesos
y procedimientos establecidos, a efecto que adquiera una actitud participativa,
identificandose interna y externamente con las actividades y funciones del

Departamento de Estudios y Proyectos.



6 RECOMENDACIONES.

Elaborar diagnésticos de comunicacion en dependencias e instituciones del sector
publico, y asi determinar las estrategias internas mas apropiadas para fortalecer la

comercializacion de bienes inmuebles propiedad del Estado.

Establecer dentro de la estructura organizacional de la Direccion, una seccién o
unidad de divulgacion, a efecto de crear una coordinacion administrativa eficiente,
de las actividades relacionadas con planear, dirigir y ejecutar las campafas de
promocion de los bienes del Estado, que se desean proporcionar en
arrendamiento, dotandole con equipo necesario para la difusion, de audio, video,
material impreso y articulos promocionales que faciliten la tarea de acercamiento e

informacion hacia la poblacién.

Gestionar la posibilidad de establecer una alianza estratégica con la Direccion de
Comunicacion Social del Ministerio de Finanzas Publicas, en virtud de contar con

una asesoria técnica y profesional.

Promover una legislacion adecuada, que comprometa e involucre a los distintos

entes dentro del Sector Publico.

Mantener un programa de capacitacion permanente, que a través de Talleres,
Conferencias y Seminarios, promueva la sensibilizacion de las Leyes y Manuales

Administrativos establecidos para el proceso respectivo.
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8 Anexos.

Anexo 1.

ENTREVISTA AL PERSONAL DE LA DIRECCION DE BIENES DEL ESTADO.

Como parte de la tesis de grado, se estad realizando un estudio con el objetivo de
investigar la opinibn de los empleados respecto a establecer una estrategia de
comunicacion que promueva y permita eficientar la Comercializacion de Bienes Inmuebles
propiedad del Estado

En tal sentido, la opinion de empleados como usted, es de gran valor para concretar los
resultados correspondientes.

A continuacion, se le presenta una serie de preguntas las cuales debera responder
marcando una “X” en el espacio correspondiente. En las preguntas de respuesta cerrada,
se solicita de la manera mas atenta, marque la opcion que mejor considere contestar a la
pregunta formulada y que asimismo, dé respuesta de manera breve y concisa a las
preguntas abiertas.

NUmero de entrevista )



Anexo 1.

A. INFORMACION GENERAL. (Favor llenar los espacios en celeste)

SEXO: | Masculino | Femenino |

Tiempo de laborar para la D.B.E. | | Afios

Puesto Funcional:

Ubicacion Administrativa:

B. INFORMACION ESPECIFICA. (Favor llenar o marcar los espacios en celeste)

No.

PREGUNTAS

RESPUESTAS

¢Conoce los procesos y procedimientos para la
Comercializacion de Bienes Inmuebles propiedad
del Estado?

Si

No

Especifique:

¢Desarrolla usted alguna actividad que directa o
indirectamente fortalezca la Comercializacion de
Bienes Inmuebles Estatales?

Si

No

¢Cuales?:

Actualmente, (Se dan a conocer los bienes
inmuebles estatales ociosos?

Si

No

¢ Como?:

¢ Qué estrategias de promocion y divulgacion cree
usted que se han utilizado para Comercializar los
Bienes Inmuebles propiedad del Estado?

¢Considera usted que existe una adecuada
promocion de los bienes inmuebles susceptibles
de ser arrendados?

Si

No

¢Por qué?:

En su experiencia, ¢qué estrategias implementaria
usted para fortalecer la Comercializacion de
Bienes Inmuebles?

¢Considera usted que una Estrategia de
Comunicacion de los bienes estatales que se
desean proporcionar  en  arrendamiento,
incrementaria los ingresos para el Estado que se
perciben por concepto de renta mensual?

Si

No

Especifique:

¢Qué medios de comunicacion considera que
deben utilizarse en la implementacion de una
Estrategia de Comunicacion que pueda eficientar
la Comercializacibn de Bienes Inmuebles
Estatales?

a)
<)

d)
e)

Radio
Prensa
Revistas

h)  Telemarketing
i)  Conferencias
j)  Seminarios

Especializadas k) Otros:
T.V. Nacional Especifique:

T.V. por Cable

Internet

(Favor seleccionar las que

Correo Directo usted considere)

Para el efecto, ¢considera que debe existir apoyo
de otra Institucién o Dependencia?

Si

No

¢Cuales?:

10.

Dentro de la comercializacion de bienes
inmuebles estatales, ;qué otra informacién
considera importante dar a conocer en una
Estrategia de Comunicacion?

Favor grabar la informacion ingresada y reenviar por la misma via el cuestionario ya contestado. Muchas Gracias por su fina colaboracion.
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Anexo 2.

LA DIRECCION DE BIENES DEL ESTADO DEL
MINISTERIO DE FINANZAS PUBLICAS

INFORMA

A LA POBLACION EN GENERAL QUE SE ENCUENTRE INTERESADA EN
ARRENDAR BIENES INMUEBLES PROPIEDAD DEL ESTADO, QUE LOS
REQUISITOS PARA INTEGRAR EXPEDIENTES DE ARRENDAMIENTO DE
FRACCIONES O TERRENOS ESTATALES SON LOS SIGUIENTES:

Para personas individmales, debera presentar:

1) Carta dirigida al Director en donde solicita se le de en arrendamiento 1a fraccidn o el
inmmeble estaial, detallande 1a ubicaciin en donde se enraemiva consignade ol mismmm
2) Fotocopia completade la cédnla de vecindad del comiratante.

4) Fotocopia del carne del NIT.

En el caso de personas juridicas, a parte de los requisibos ya indicados, debera presemtar:

inscripcidon en el Regisivo Mercantil.

z)Fobocopia completa de la cédula de vecindad del representanie legal.
3)Fotocopia de patente de sociedad

4)Fotocopiadel carne del NIT de 1a entidad

Por viltinw, si la fraccidn de terreno o el innmeble se encoeniTa en posesiin de algoma
P s inh e E s
wwwminfin gob. gt

Ministerio de Finanzas Publicas




Anexo 3.
Copy.

Spot 30”

CONTROL

AUDIO

FXx.
Sonido de timbre de teléfono

Locutor Mujer

Locutor Hombre

Locutor Mujer

Cierre Locutor Hombre

Gracias por comunicarse a la Direccién de Bienes del Estado,

¢éen qué puedo servirle?

Muy buenas, quisiera saber ¢ cuéles son los requisitos para

solicitar en arrendamiento bienes inmuebles estatales?

Para personas individuales debera presentar:

1) Carta dirigida al Director en donde solicita se le de en
arrendamiento la fraccién o el inmueble estatal, detallando la
ubicacion en donde se encuentra consignado el mismo.

2) Fotocopia completa de la cédula de vecindad del
contratante.

3) Indicar lugar para recibir notificaciones.

4) Fotocopia del carné del NIT.

En el caso de personas juridicas, a parte de los requisitos ya

indicados, debera presentar:

1) Fotocopia del Acta Notarial de nombramiento de
representante legal con la razén de inscripcion en el Registro
Mercantil.

2) Fotocopia completa de la cédula de vecindad del
representante legal.

3) Fotocopia de patente de sociedad.

4) Fotocopia del carné del NIT de la entidad.

Por Gltimo, si la fraccion de terreno o el inmueble se encuentra en
posesion  de alguna entidad gubernamental, adjuntar la
anuencia de la autoridad superior de la misma. Para mas
informacion favor visite la pagina web:

www.minfin.gob.gt

Ahora Sl voy a legalizar mi situacién....Gracias!!!
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Anexo 4.
Story Line.

Spot 30”

AUDIO

IMAGENES

Bienvenido a la Direccién de Bienes del Estado,
¢En qué puedo servirle?

Sefiorita oficinista, con uniforme de la Direccién de Bienes del
Estado y logotipo del Ministerio de Finanzas Publicas.

Muy buenas, quisiera saber ¢ cuéles son los requisitos para
solicitar en arrendamiento bienes inmuebles estatales?

Hombre de edad promedio, con vestimenta de tipo casual y una
actitud amigable.

Para personas individuales deberé presentar:

1) Carta dirigida al Director en donde solicita se le de en
arrendamiento la fraccién o el inmueble estatal, detallando la
ubicacion en donde se encuentra consignado el mismo.

2) Fotocopia completa de la cédula de vecindad del
contratante.

3) Indicar lugar para recibir notificaciones.

4) Fotocopia del carné del NIT.

DENTRO DE UNA HOJA FIGURA EL LISTADO DE LOS
REQUISITOS, A LOS CUALES SE LES AGREGA UN CHEQUE
AL LADO IZQUIERDO A MEDIDA QUE EL LOCUTOR MUJER
LOS NOMBRA.

En el caso de personas juridicas, a parte de los requisitos ya

indicados, deberéa presentar:

5) Fotocopia del Acta Notarial de nombramiento de
representante legal con la razén de inscripcion en el Registro
Mercantil.

6) Fotocopia completa de
representante legal.

7) Fotocopia de patente de sociedad.

8) Fotocopia del carné del NIT de la entidad.

la cédula de vecindad del

DENTRO DE LA MISMA HOJA, CONTINUA LA ACCION
REPRESENTADA ANTERIORMENTE.

Por ultimo, si la fraccion de terreno o el inmueble se encuentra en
posesion de alguna entidad gubernamental, adjuntar la
anuencia de la autoridad superior de la misma.

(zoom in)
Rostro de la sefiorita oficinista, explicando las indicaciones
finales

Para mas informacién favor visite la pagina web:

www.minfin.gob.gt

Monitor de computadora en donde se observa que se ingresa al
portal web del Ministerio de Finanzas Publicas.

Ahora Sl voy a legalizar mi situacion....Gracias!!!

Hombre dando la mano a la sefiorita recepcionista.
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