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Estudio sobre la tenencia de la tierra en Nicaragua

El presente reporte intitulado "Marco legal institucional" constituye la primera parte del "ESTUDIO SOBRE LA
TENENCIA DE LA TIERRA" en NICARAGUA, realizado por el IRAM (Instituto de Investigacion y
Aplicacién de Métodos de Desarrollo — Francia) a solicitud de la Oficina de Titulacién Rural (OTR) durante el
primer semestre del afio 2000. El estudio se realiza en el marco del Proyecto de Tecnologia Agropecuaria y
Ordenamiento de la Propiedad Agraria financiado por el Banco Mundial y el Gobierno de Nicaragua.

El estudio tiene como objetivo contribuir a la identificaciéon de los principales obstaculos que se tendran que
enfrentar para resolver los problemas de la tenencia de la tierra en Nicaragua y aportar elementos para una
secunda fase del proyecto financiado por el Banco Mundial.

El informe esta dividido en tres partes y esta presentado en tres respectivos volimenes.
a Parte |. Marco Legal Institucional

a Parte Il. Inseguridad de tenencia y resolucion de conflictos bajo los distintos regimenes de derechos
sobre la tierra.

a Parte Ill. Conclusiones generales y Recomendaciones.

Aunque cada volumen pueda leerse de manera independiente, se recomienda por los numerosos puntos de
articulacion que existen entre las tres partes, considerarlos como un todo, y consultar los tres en forma
simultanea.

En el Marco Legal e Institucional (parte I), se procede a una reconstruccion de la génesis histérica de los
distintos regimenes de tenencia que se encuentran en Nicaragua, para llegar a una tipologia que sirve de bast
para los estudios de casos sobre los conflictos. La parte Il sobre la inseguridad de la tenencia y la resolucion de
los conflictos se basa en 6 estudios de casos, realizados en regiones escogidas para reflejar la diversidad de la
situaciones de tenencia de la tierra en Nicaragua. La parte Ill presenta las grandes conclusiones y
recomendaciones que se pueden sacar de estos dos estudios, proponiendo una visién de mediano plazo de un
situacion objetivo y un conjunto de medidas inmediatas.

La realizacion del estudio estuvo a cargo de un equipo pluridisciplinario conformado por las siguientes
personas:

MERLET Michel Ingeniero Agroeconomista, coordinador
POMMIER Denis Ingeniero Agroeconomista
BAUMEISTER Eduardo Doctor en Sociologia rural

MOLINA Mireya Abogada, experta en derecho agrario
MONTES Lea Abogada, experta en derecho agrario
WILLIAMSON Dennis Economista, experto de la Costa Atlantica
IRAN VASQUEZ Jorge Ingeniero forestal

RIVAS Abelardo Ingeniero Agrénomo

FERNANDEZ Edgard Licenciado en Sociologia
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El equipo conté con la asesoria de Alain de Janvry y de Elisabeth Sadoulet, profesores de la Universidad
de Berkeley, quienes tuvieron una participacion de gran importancia en la elaboracion, en la validaciéon
de la metodologia de los estudios sobre los conflictos y en la discusién de los resultados de los estudios
de casos que llevd a cabo el equipo. Queremos darles aqui un agradecimiento muy especial por sus
aportes y su apoyo que fueron esenciales para el equipo.

Cabe sefialar, que a solicitud del Banco Mundial, los profesores De Janvry y Sadoulet escribieron un
documento complementario a este estudio, intitul&togerty rights and land conflicts in Nicaragua

. A synthesis. Aborda fundamentalmente la cuestion de la tipologia de conflictos y la metodologia de
investigacion, y ofrece reflexiones sobre cada una de las recomendaciones de la tercera parte del
informe, con la finalidad de poner en perspectiva las mismas, a la luz de la experiencia internacional.

Queremos agradecer a los técnicos y especialistas de las Instituciones del Gobierno de Nicaragua que
nos permitieron aprovechar sus conocimientos y su experiencia sobre este dificil tema a través de las
entrevistas, y muy particularmente al Ing. Jose-Francisco Chevez y al Dr. Rosenaldo Castro de la OTR,
por su colaboracién y sus aportes en la discusion de los temas principales. Nuestro agradecimiento
también a los miembros de la Sociedad Civil, ONGs, organizaciones gremiales, y a todos los
productores y lideres locales cuya paciente colaboracién fue determinante para la realizacién de los
estudios de casos.

No quisiéramos terminar esta introduccion sin subrayar la calidad y el interés del seguimiento critico
gue tuvimos de parte del equipo del Banco Mundial, y en particular de Isabel Lavadenz y Klaus
Deininger. La organizacion a su iniciativa de un seminario de intercambio a partir de los primeros
resultados en marzo 2000 permitid al equipo, ademas de intercambiar con los representantes de las
instituciones nacionales, beneficiar de los aportes y de la criticas de un grupo de especialistas de
distintos paises y de distintas instituciones, los cuales fueron importantes para la continuacion del
trabajo.

Sin embargo, vale precisar que el estudio no necesariamente refleja las posiciones del Gobierno de
Nicaragua, ni las del Banco Mundial. Tanto las interpretaciones y apreciaciones que contiene este
trabajo, como los errores y las insuficiencias que pueden encontrarse en el, son responsabilidad Gnica
del equipo de trabajo.
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1 Marco conceptual para el abordaje de la problemética de tierras

Nos parece importante empezar con una muy breve introduccion conceptual, retomando los elementos
gue sirvieron de marco para la realizacion del trabajo. Aprovecharemos también para precisar el uso de
algunos términos en este trabajo, para evitar errores de interpretacion.

1.1 ELEMENTOS CONCEPTUALES GENERALES
La tierra no es un bien cualquiera: tiene dos caracteristicas especificas:

0 los derechos sobre la tierra se refieren a un espacio, a un territorio que no se puede desplazar de un
lugar para otro

O la tierra tiene la particularidad de contener en su seno y/o en su superficie recursos que no provienen
del trabajo de los hombres que constituyen un "capital natural".

Los derechos que una persona o un grupo de individuos tienen sobre un territorio se refieren a las
relaciones de esta persona o de este grupo con las demas personas susceptibles de transitar por est
espacio, o de utilizar los recursos que contiene. No se pueden entender estos derechos sin referencia
permanente a un analisis social, nacional y local. Tampoco se pueden abordar sin tomar en cuenta que
cambian con el tiempo, que evolucionan permanentemente: las relaciones de los seres humanos a la
tierra deben referirse a una dimension temporal, a la historia.

Los conceptos que se emplean, las palabras y los términos que se usan para describir o para regular o
reglamentar los derechos y las relaciones en torno a la tierra nacieron en contextos histdricos y
geograficos determinados. Las leyes que rigen los derechos a la tierra también se han promulgado en
épocas y contextos diferentes, anulando en ciertos casos las anteriores, superponiéndose otras veces &
ellas, creando a veces mucha confusion. Frecuentemente, solo una parte de estas leyes llega a aplicarse
en la practica. En el caso de Nicaragua, la evolucién de la legislacion durante los ultimos afios ofrece
una ilustracion muy clara de este fenémeno, haciendo aparecer el problema de la propiedad como algo
extremadamente complejo y que parece no tener solucion.

Los derechos de propiedad sobre la tierra pueden nacer de dos grandes maneras, desde el Estado, c
desde los actores sociales a nivel Idcal

O El primer modo, desde arriba, es generalmente muy importante en las situaciones post coloniales. El
Estado central, duefio de las tierras nacionales que no han sido en la época colonial entregadas a
nadie, otorga los titulos, haciendo pasar las tierras del dominio publico al dominio privado. En este
caso el titulo parece estar al origen de la propiedad que pasa después de mano en mano a través de
las herencias, de las compras y ventas, etc.

0 Los derechos de propiedad sobre la tierra también nacen, poco a poco, como producto de las
relaciones entre los actores sociales. Se hacen y deshacen a medidas que las relaciones de fuerze
cambian entre los grupos, consolidandose a través de procesos que no necesariamente implican
justicia social. Este proceso resulta ser completamente diferente del primero. Son mecanismos de
tipo "prescripcion” que entonces permiten a un usuario bajo ciertas condiciones adquirir derechos de
posesion y después de propiedad.

En Nicaragua, encontramos derechos que pertenecen a ambas familias, con mecanismos para hacerlos

compatibles, que pueden requerir o no de procesos judiciales.

Estos derechos sobre la tierra pueden ser derechos de individuos, de grupos familiares o sociales, de
entidades juridicas, de grupos étnicos, de naciones.. Por lo general no todos estan en las mismas manos,
y pueden superponerse. Los titulos de tierra especifican generalmente los limites de la parcela en el

! Ver COMBY, Joseph (ADEF, Association pour le développement des études fonciéres). “La gestation de la propriété” inr&ncier ru
ressources renouvelables et développement - Analyse comparative des approches. Ed. Karthala. GRET, Paris 1998.
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espacio, pero también especifican la naturaleza de los derechos del "duefio" y las limitaciones impuestas
a estos derechos. Los derechos pueden ser de diferentes tipos como por%ejemplo

O derecho de acceso a la parcela
derecho de extraer algunos bienes
derecho de explotar (hacer la gestién y sacar los frutos)

derecho exclusivo de explotacion sobre todos los recursos

O 0o o d

derecho de alienar (vender a una tercera persona), o incluso de destruir los recursos contenidos en la
parcela

Conflictos de diferentes tipos pueden darse entre los tenedores de derechos y/o con personas ajenas que
no pueden reivindicar ningun derecho. Vale subrayar que esta concepcion amplia de derechos sobre la
tierra permite incorporar en la reflexion las relaciones entre "propietarios" e inquilinos, medieros,
colonos, los derechos sobre las aguas, sobre el subsuelo, entre otros.

La administracién de estos derechos se hace a través de mecanismos multiples, que implican
instituciones de distintos indoles. Las leyes nacionales, las leyes consuetudinarias en el caso de las
comunidades indigenas, las disposiciones tomadas a nivel de los municipios, las reglas no escritas de
funcionamiento de las sociedades son instrumentos que contribuyen a la gestion de los derechos, pero
gue pueden ser contradictorios. La resolucién de los conflictos se puede dar también a varios niveles
pero recurrir al sistema judicial nunca puede ser la Unica opcion. La busqueda de una mejor
gobernabilidad, necesaria para un desarrollo sostenible, ilustra a menudo la necesidad de un marco
social y politico coherente a nivel local, y puede demandar la emergencia de nuevas instituciones o
instancias locales capaces de establecer y aplicar reglas colectivas que superen las contradicciones y las
insuficiencias de las reglas anteriores. Se necesitan instancias de mediacion y/o de resolucién
administrativa de conflictos.

Otra consideracion importante relacionada con la cuestion de la tierra es la adecuacion de la tenencia
con las posibilidades de desarrollo y de una reduccion duradera de la pobreza. Por lo general,
situaciones de distribucion relativamente igualitarias constituyen elementos favorables para un uso
6ptimo del recurso tierra, para limitar los conflictos sociales y para la prevencion de crisis mayores

este sentido, la evolucion del sector de la reforma agraria, tomando este en sus distintas facetas y fases
de los afios 60 a la década del 90, tiene una gran importancia para el futuro. Pero las reformas agrarias
no pueden ser permanentes ni las disposiciones extraordinarias que implican. De una integracion exitosa
de este sector particular en el sector agrario regido por regimenes de tenencia "ordinarios", depende en
parte la reducciéon de los conflictos y de la inseguridad sobre la tenencia, y la posibilidad de un proceso
de desarrollo que reduzca la pobreza.

1.2 TERMINOLOGIA USADA

Por ser el uso de la palabras y de los conceptos particularmente delicado en lo que se refiere a la tierra 'y
a la tenencia, y por estar al origen de muchos malentendidos, queremos definir desde el inicio el sentido
bajo el cual utilizaremos en este estudio varios términos claves, que pueden a veces haber tenido
aceptaciones y usos un poco distintos en Nicaragua o en otros'paises

2 Ver LE ROY, Etienne, KARSENTY, Alain, BERTRAND, Alain. in “La sécurisation fonciére en Afrique. Pour une gestion viable de
ressources renouvelables. Ed. Karthala., Paris, 1996, 388 p.

% Ver al respecto BINSWANGER P, Hans, DEININGER, Klaus, FEDER, Gershon, in “Power, Distortions, Revolt and Reform in
Agricultural Land Relations”. Working paper, The World Bank, July 1993.

4 La lista presentada a continuacién se reduce a las palabras y a los conceptos cuya utilizacion imprecisa y ambigua provoca mas
problemas en Nicaragua. Hubiera probablemente sido Gtil ampliar esta lista, pero no lo pudimos hacer por falta de tiempo.
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1.2.1 Tierra:

La palabra tierra tiene varios sentidos en espariol. Se refiere por ejemplo (lista sin caracter exhaustivo)
al planeta que habitamos, a la superficie del globo terrestre no cubierta por el mar, a la capa superficial,
el suelo. En la mayor parte de los casos, salvo que el contexto explicitamente tenga otro significado, la
palabra tierra en nuestro estudio se debe entender como un territorio, una fraccion de la superficie
terrestre, incorporando por lo tanto subsuelo, suelo, y los recursos naturales que en este se encuentren.

Las leyes de Nicaragua establecen limitaciones al concepto: el subsuelo, por ejemplo se considera
siempre como propiedad del Estado, por lo que ser propietario de la tierra no implica que sus derechos
se extiendan al subsuélo

1.2.2 Régimen de tenencia:

En términos legales, uggimenes un conjunto de procedimientos, de reglas, de practicas relacionadas
entre si que norma el funcionamiento de una determinada cagayifien de tenencias la aplicacion
de este concepto a las relaciones de los hombres en torno a la tierra.

Partiremos en esta parte del andlisis de las situaciones tedricas en base a las cuales se puede comprende
lo que se observa en la realidad. Para diferenciar claramente el concepto tedrico de la expresion legal
que tiene en la realidad, hablaremos tpo' de régimen de tenenctia de 'fégimen tedrico de

tenencid para referirnos al concepto, y de&dimen de tenencigara referirnos a la situacion real. Un
régimen tedérico de tenencis un concepto, una abstraccion que permite diferenciar distintas familias

de sistemas de reglas de relacién sociales en torno a la tierrarégadan teérico de tenencise
caracteriza por una légica especifica, una concepcion particular de las relaciones de tenencia, que por lo
general ha tenido en la historia una génesis particular.

Pero en la realidad, la historia hizo que se privilegiaran algunas relaciones sobre otras, que se
legalizaran unos tipos de tenencia y no otros. Encontramos por lo tanto expresiones mezcladas y a veces
contradictorias de estos distintos tipos de regimenes de tenencia.

Los propios conceptos de dominio y posesion, de propiedad absoluta, de propiedad comunal, estan
ligados a determinados tipos de régimen de tenencia, histéricamente marcados y se usa a veces de una
forma inapropiada para caracterizar situaciones que relevan de otros tipos de régimen. El problema
reside en que las leyes nacionales son, salvo raras excepciones, las mismas para todos. Ponen el acent
en conceptos politicamente importantes al momento de su aprobacion cuya validez extienden a todo el
territorio nacional y a sistemas fundamentalmente diferentes. Por ende, el reconocimiento legal de las
distintas realidades suele ser muy parcial, lo que puede estar al origen de problemas y conflictos que no
lograrian entenderse sin referirse a los diferentes tipos de regimenes.

Por esta razén, si el concepto gimen tedrico de tenencies imprescindible para dar una vision
inteligible y explicativa de la compleja situacion de la propiedad de la tierra, no puede transcribirse
mecanicamente en una tipologia de situaciones reales de tenencia.

1.2.3 Reforma agraria:

Es probablemente el concepto que da lugar a los mayores malententidos en las discusiones que se dan
en torno a la tenencia de tierra y sus transformaciones recientes en Nicaragua.

Utilizamos en este estudio el concepto de reforma agraria tal como lo define Marc Dufumier en su libro
"Las politicas agrarias"

® Esta posicion no es aceptada por algunas comunidades indigenas que reivindican derechos sobre el subsuelo anted@esialla crea
Estado.

¢ Dufumier, Marc.Les politiques agraireRresses Universitaires de France. Coll. Que sais-je ? Oct. 1986. Paris. Los extractos que
citamos aqui provienen de una traduccién (Carine Malfait) hecha por el departamento de desarrollo agrario de la Universidad
Centroamericana, Managua, Nicaragua, y publicada como Cuadernos de Desarrollo Agrario por la UCA Y EL CIPRES al inicio de los
afios 90.
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"En su aceptacién corriente, la reforma agraria se define como una operacion de

redistribucién de la tierra en favor de los campesinos mas desprovistos. Puede implicar
medidas destinadas también a repartir los deméas medios de produccion agricola: equipos,
edificios de crianza, hato, agua de irrigacion, etc. Significa una transferencia de todo o parte
de los ingresos de los antiguos propietarios (renta de la tierra, ganancia) hacia el campesinado
mas pobre."’

Las instituciones encargadas de ejecutar la reforma agraria han tenido en Nicaragua como en muchos

otros paises latinoamericanos practicas diferenciadas, dentro de las cuales algunas han sido de reforma
agraria y otras no. En particular, se suele confundir las acciones de titulacion de tierras nacionales con la

titulacion de reforma agraria, e incluso aplicar restricciones similares a ambos tipos dé. tiatol®

general se llega de esta manera a confundir el accionar de las instituciones "de Reforma Agraria" con la

reforma agraria en el sentido estritto

Esta definicion de reforma agraria excluye también la transformaciéon de las unidades de produccién
afectadas en empresas estatales. De hecho, la creacion de un sector estatal de grandes unidades no tien
del todo la misma naturaleza econémica que la redistribucion de tierras a productores pobres. El mero
cambio de duefio sin cambio de la relacion entre tierra y fuerza de trabajo no tiene porque provocar
fuertes cambios en los sistemas de produccién ni la intensificaciéon en trabajo humano que se espera de
la reforma agraria. No se trata por lo tanto reforma agraria sino una mera nacionalizacién de las
explotaciones afectadas.

1.2.4 Sector reformado

De igual manera, llamaremos en este trabajo sector reformado el conjunto de tierras que fueron objeto
de las redistribuciones arriba mencionadas.

Sin embargo, por la rapida y constante evolucion del estatuto de las tierras que en Nicaragua fueron

objeto de confiscacidén o expropiacién, resulta imposible separar a nivel fisico de manera estable en el

tiempo las tierras que estuvieron bajo administracion estatal de las que fueron cedidas a cooperativas o a
productores individuales. Es por ende necesario incluir en el concepto sector reformado las tierras que
se transformaron en fincas estatales y pasaron a formar parte del llamado Area Propiedad del Pueblo
(APP), sin que esto implique desconocer las diferencias subrayadas con anterioridad.

Notaremos que esta definicion del sector reformado no presupone ningln modo especifico de
adquisicién de las propiedades por el Estado: puede ser confiscacion (ninguna indemnizacién),
expropiacion (indemnizacion, en aplicacién de una o de varias leyes), compra en el mercado o permuta
con otra propiedad.

Trataremos en el estudio de siempre sefialar toda utilizacion de los términos anteriores en una
aceptacion diferente, cuando nos referiremos a expresiones de terceros 0 a us0S comunes en
determinadas instituciones.

" Dufumier, Las politicas agrarias, Ed. UCA, p.30

8 La titulacion de tierras nacionales puede a su vez consistir en programas de colonizacion organizados por el Gobierno o sus
instituciones, que abren a productores agropecuarios el acceso a nuevas tierras, o en un simple reconocimiento deéaiémyple pos
los productores tenian desde hace cierto tiempo de algunas parcelas de tierra. Estos temas serdn ampliamente disstuiilios en el e

¢ Como resulta mucho mas facil politicamente titular tierras nacionales y legalizar la posesion que efectuar un realidediriauc
propiedad, los gobiernos acostumbran inflar las estadisticas de avance de la reforma agraria mezclando estas cateyiwiasjcraivie
més dificil el analisis del impacto real de la politica de tierra.
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2 El marco legal como producto de la historia.
¢, Como nace el "problema de la propiedad"” en Nicaragua ?

2.1 Introducciéon

En el presente estudio analizaremos los diferentes periodos histéricos que determinaron la evolucion en
Nicaragua de los principales regimenes de tenencia de la tierra. Nuestra ambicién es de aportar
elementos explicativos que permitan entender mejor la situacion actual, relacionando la problematica
presente con las condiciones histdricas que permitieron su establecimiento, y valorando con esta
perspectiva posibles iniciativas de solucion a lo que se conoce hoy como el "problema de la propiedad",
un tema de gran complejidad e importancia en la economia nacional.

Examinaremos brevemente en cada una de las grandes etapas histéricas el proceso de evolucion de los
sistemas de propiedad y de tenencia, poniéndolas en el contexto de las evoluciones de la sociedad en
general, y del sector agrario en particular.

Aprehenderemos asi hasta que punto las formas de tenencia y de propiedad que prevalecen en la
actualidad son el producto de una herencia histérica diversificada: arrastre y permanencia secular para

algunas de ellas desde la remota época de la colonia hasta nuestros dias, importacién mas recientemente
de la Europa del Siglo XIX para otras.

Este trabajo de reconstruccién histdrica puede parecer a primera vista un ejercicio académico
relativamente alejado de las preocupaciones inmediatas del Gobierno de Nicaragua, de los actores
involucrados en la cuestion de la propiedad, y de las entidades de cooperaciéon que financian el
mejoramiento de los sistemas de administracién de tierras. Sin embesglta ser absolutamente
fundamental para comprender la naturalesencialde los debates de fondo que cruzan la agenda actual

de estos diversos actores, y diferenciar lo basico de lo coyuntural. Nos servird ademas de base para la
elaboracién de la tipologia de los regimenes de tenencia de la tierra y de propiedad en la que se apoyan
las recomendaciones del estudio.

Fuera de las referencias citadas explicitamente en el texto, el trabajo se basa en dos fuentes principales:
O en la experiencia y trabajos previos de Mireya Molina sobre derecho agrario en Nicaragua

0 en los trabajos de investigacién desarrollados por Michel Merlet sobre la historia agraria de
Nicaragua®.

El cuadro # 1 presenta en una forma sindptica las ideas principales que se desarrollan en el texto.

2 Michel Merlet. "La question agraire au Nicaragua”, 1991. Documento inédito. Ver también: CIERA, "Nicaragua, ...y por eso
defendemos la frontera. Historia Agraria de la Segovias Occidentales". 1984. Managua.
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Cuadro 1.

Esquema historico - espacial del establecimiento de los principales regimenes de tenencia de la tierra en Nicaragua.

Evolucién de los sistemas de arbitraje y/o de

EPOCA tlg:rpi);ﬁo Instrumento utilizado para la constitucion legal de la propiedad administracién de derechos
al adquisicion desde el Estado adquisicion desde lo local judiciales consue_tud!n_anos 0
extra judiciales
- real, pero incipiente, en los cacicazgos de tipo ¢ probablemente, por la relativa debilidad P
=) Pacifico mesoamericano de la diferenciacion social? consuetudinario
EJOg
<Z,; a 8 o Atlantico ausente, por la ausencia de clases sociales Unicamente consuetudinario
Leyes de India, Ar((:shllj\;?ecrir?a'll';erras en Sevillay en casi inexistente a
Cesion porla Corona espafiola de las tierras pero existenciandl\(/eeigtlaigﬁol y en forma ilegal g:rllggas“izs?grlﬁgs
< Pacifico coan|§tadas para el I de Ias_ hagendas en todos los espacios de bajo control de la: de justicia de la reS|duaIes_ en las comunidades
> espa}nolas y de'las comunlda}des indigenas colonia monarquia indigenas
9 s tlerra}sdbagdéasl fLEE LIS Itanto mas alla de la frontera militar, el interior esparfiol
©) propiedad de la Corona Espaio a queda en manos de indios insumisos
O primer Registro de Hipotecas en Ledn
8 la
®) Superintendenc
ﬁ Atlantico ggﬁﬁgg;gﬁgggﬁnﬁgfsa d%ogocrﬁirr?;::?c'r)lr?tlc;‘istigae instalacién de individuos o de compaiiias Ire;]:ﬁtlelrr?gfe? evolucién de los sistemas
o B nomica, y de c Aclon p inglesas a titulo privado consuetudinarios
indirecta, sin reivindicacion territorial orden entre los
ciudadanos
ingleses
Importacion de elementos de legislativos de
Europa con la puesta en vigencia del
§ El Estado independiente hereda las facultades de primer Codigo C'Vl'%gel Cadigo Civil de
la Monarquia L ' . Establecimient
O ] S h
0 Leyes para la denuncia y privatizacion de las mé_;oplr:sglrlgglgré Sl(jis\/ig%xedzsl;ur]rc:‘ljig\égd 0 de un sistema El Estado Central busca como
1(733 Pacifico tierras baldias para expender las haciendas Estable%imiento ge los titulos sup Iert)orios . judicial consolidarse, debilitamiento de
—' c Leyes para eliminar las comunidades indigenas y COMO un mecanismo que ermiteple alizar “moderna”, al las formas cie administracion
LéJ Interior en contra de las propiedades de mano muerta la posesion transforqmarlg en pro igedad cual no tienen descentralizadas o autbnomas
0 Creacion del Registro Conservatorio en base a los gste mecaynismo no funcionap a?a los acceso los
@] Registros de Hipotecas y del Registro de la . par pobres
5 Propiedad Inmueble productores pobres ni para los indigenas,
> P que el Estado trata de obligar a trabajar en
0 las haciendas (Leyes de trabajo forzoso,
< Leyes contra la vagancia)
< Periodos del Reinado Mosquito y del
e) Protectorado Ingles Perdida de la autonomia de los indigenas
(_DI Atlantico e integracion, conflictiva, de 1894 a 1905, de la en el manejo de sus territorios ancestrales, idem idem
%) Costa a la Republica de Nicaragua: pese a algunas clausulas conservatorias en

expansion del régimen de administracion de
tierras "espafiol" a la Costa Atlantica

el tratado Harrison-Altamirano
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Evolucién de los sistemas de arbitraje y/o de

Impacto Instrumento utilizado para la constitucion legal de la propiedad administracion de derechos
e Loy consuetudinarios o
al adquisicion desde el Estado adquisicion desde lo local judiciales extra judiciales
todo el LeLyeded(e:oF?(feI?oCr?r(]:;OR pr(;rri:t”f:dm%ug;ga La prescripcion se utiliza principalmente
LrJJJ ’<\tl ais redistribuyci()n de tierras gcolon?zacién de tierras en contra de los mas pobres a través de los
o @) p virgeynes titulos supletorios y de las ventas judiciales : Estado Central
= ; o o o fuerte idem que en el periodo
8 O reapertura de la frontera agricola 1945. Se limita la posibilidad de adquirir autoritar%/o qanterior P
o 3 interior organizacion de un gran programa de propiedad por la prescripcion en tierras '
HLJ o central colonizacién dirigida en tierras nacionales nacionales y por lo tanto se admite que en
- titulacion del IAN de tierras baldias hechas con la Ultima instancia, la tierra es del Estado
apelacion ambigua de "Reforma Agraria" hasta que haya dado un titulo a un tercero.
Establecimiento de los
|<£ tribunales agrarios, ligados al
| Estado Cenra aunue con polliess st Los tuos suletorios se dejande usar
< = = = 7 n L
j [a) otorgamiento de derechos sobre la tierra, yse reemplazaRgprc;rri’glt‘ulos LIS RCEEIIE Con la excepcion de los dos
> P h ~
a % odo el reforzado po;lgrgﬁgc:ggrr:sge una reforma Se incluye en la Constitucion la nocion de prlmeros;T:st,igade la Costa
Q : funcion social de la propiedad, pero n o se ’
az i ' isio i _ propieaad, pero
58 pais Se generaliza la emision de titulos de Reforma hace ninguna reforma al Cédigo Civil en lo no se busca reforzar
50 Agraria, con diversas limitaciones tanto para las que concieme la adquisicion y mecanismos locales de
lnl.J > Ir'e_dlstrlpumones _de“tlerras_ afe(_:tadas como para la administracion de los derechos sobre la administracion de derechos y
o) titulacion especial” en el interior en las areas del tierra v los recursos naturales arbitraje en conflictos y no se
a IAN. y ’ consolidan las organizaciones
o de productores rurales a nivel
local
Voluntad del Estado de corregir las injusticias de V?j”eog al\ptrigtsos
la administracién anterior. Reactivacién de procedimientos de :
distintas naturalezas, y en particular de los mfeuczrfii r?ms Qbr‘::%%n:d (fjlﬁ ;?3 ériguénagiz
E é Se privatizan las fincas estatales, titulos supletorios en una situacién propicia iudiciales v no 9 sandinista P
E o incrementandose en un primer momento la a los abusos y la injusticia. ajldministrat)i/vos )
=TI democratizacion de la tenencia de la tierra y se : B s .
- X ot - ara solucionar Utilizacién exitosa de
8 :E todo el continua con un proceso de titulacién a gran De hecho, estas préacticas no responden a plos conflictos rocedimientos de conciliacién
@ P escala, en gran medida en las &reas del interior un cambio de fondo en la concepcion de la P Iy
ow pais d - . - o . sobre la para el proceso de pacificacion,
a < onde se reactivd la frontera agricola con el fin de adquisicion de derechos sobre la tierra, y propiedad
0 -'; la guerra. son mas Ia'e_xpresic')n de un evidente Muchas ' sin que estos se aprovechen
ﬁ 3 " . " des_orden juridico y _deI funmonamler_lto contradicciones siempre después para la
Q- El IIamad_o problema de la propledac_J no se deficiente de los Registros de la Propiedad y problemas resolucién de conflictos en
logra solucionar, perpetudndose una situacion de (el cual se agravo fuertemente durante la . ' :
: : e ” i incluyendo los torno a tierra o a recursos.
inseguridad propicia a una reconcentracion de la década de los 80s). tribunales
propiedad agraria arbitrales
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Mapa 1
LA FRONTERA MILITAR DE LA NICARAGUA COLONIAL
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Mapa 2

LAS GRANDES REGIONES NATURALES™ DE NICARAGUA A INICIOS DEL SIGLO XX
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1 En este mapa se puede apreciar perfectamente el area boscosa que fue en gran parte colonizada a partir de iniciesigg present
empujando cada vez mas al este la “frontera agricola”. Asi, el conjunto de los bosques naturales que se extendia @reditiiteree |

de Amerisque (eje Sur La libertad, Rama, San Carlos), Dariense (Eje central Matagalpa) e Isabela (eje norte Jinotegan&yifuii, S
sometido a presion de las actividades humanas y ha desaparecido en su mayor parte.
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2.2 Etapa precolombina: tenencia comunal con produccion familiar individual

Al momento del descubrimiento del continente por Colon, existian en el territorio que cubre la
Nicaragua de hoy sociedades precolombinas que pertenecian a dos grandes familias:

O en el Este, encontrdbamos sociedades poco diferenciadas socialmente, basadas en el cultivo de
tubérculos, la yuca y en menor medida el camote. Estaban relacionadas con las culturas Chibchas
del norte de América del Sur.

0 en el Oeste del territorio, estaban asentadas sociedades de origen mesoamericano, basadas en e
cultivo del maiz, y que se habian sustituido a los otros grupos.

Aungue mucho menos diferenciadas que sus hermanas del Norte (México, Guatemala), las sociedades
mesoamericanas ya presentaban un cierto grado de diferenciacién social y la eficiencia de su sistema
agrario permitia una densidad de poblacion mucho mayor que las del Este.

Sin entrar en detalles en este tema, limitémonos a recordar que estos grupos mesoamericanos, (los
Nahuas, los Chorotegas, los Subtiavas, por ejemplo) tentaipel como patrén de la tenencia de la

tierra, "propiedad" comun de una comunidad campesina. El padre de familia traspasaba la posesion de la
tierra al hijo que se casaba, definiendo la organizacion social de un patrilinaje local y territorial.
Coexistian sistemas de produccién individuales y sistemas colectivos en determinadas parcelas. La
tierra no se podia alienar; al no ser usada durante mucho tiempo, podia ser redistribuida por las
autoridades de la comunidad a otros grupos familiares.

2.3 La colonia : origen del tipo de régimen de tenencia dominante

2.3.1 Contexto agrario socioeconémico de la Nicaragua colonial

La colonizacion espafiola interrumpio brutalmente la evolucién de las sociedades autdctonas. La Corona
espafola se aduefidé de la totalidad de la tierra conquistada. Sin embargo, el territorio controlado por los
espafoles no pasé de una linea fronteriza que se estabilizé en el centro del pais. El territorio oriental de
las Segovias, inicialmente bajo control espafiol, se volvera una zona de muy fuerte disputas después de
algunas décadas. (ver mapas # 1y # 2)

La poblacion indigena fue diezmada bajo los efectos combinados de las guerras, de la exportacion de
esclavos, de las enfermedades y de mecanismos de sobre-explotacion. Habra que esperar 3 siglos pare
gue la poblacion empiece a crecer de nuevo en forma significativa.

Nuevas relaciones sociales se crearon entre vencedores y vencidos. Los regimenes de tenencia de la
tierra que aparecen entonces tendran muchas influencias en el desarrollo futuro del pais. Para poder
ejercer su dominacioén, los espafioles establecieron al inicio una organizacion social basada en criterios

raciales: espafioles de Espafia y criollos por un lado, indios por otro.

0 Los pueblos de indios que se establecieron entonces fueron producto de esta politica, parecida en
muchos aspectos a un verdadero apartheid. Recibieron tierra del Rey de Espafia, en donacion o
comprandola. Su funcionamiento, supuestamente basado en la tradicién cultural de los indigenas,
fue en realidad fuertemente trastocado por los colonizadores. Los indios estaban sometidos a una
explotacion sin piedad, cuyas modalidades variaron en el tiempo.

O Por otro lado, se constituyeron por medio de las entregas o ventas de tierras de la Corona a los
conquistadores y a los espafioles criollos las grandes haciendas coloniales del Pacifico.

0 En medio de ambos grupos, estaban los mestizos, que los espafoles se esforzaron en caracterizar
por los diferentes grados de color de su piel, pero que en realidad constituian un grupo social
excluido de la ley colonial.

La muy baja densidad de poblacién y la poca capacidad de control de las autoridades coloniales hicieron
gue el sistema resultase de dificil sostenimiento. Cantidades cada vez mayores de "indios" lograban
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instalarse en terrenos baldios, fuera del control espafiol, perdiendo a la vez su caracteristica social y
transformandose en "mestizos". Se puede interpretar el retorno al crecimiento de la poblacion por la
aparicion de esta capa de pequefios productores independientes, instalados en "rancherias", al margen de
las leyes (y, segun las autoridades de la época, de la moral) que lograban asi escapar a la sobre
explotacion y las multiples obligaciones a las cuales estaban sometidos tanto en los pueblos de indios
como en las haciendas espariolas.

2.3.2 La propiedad privada de la tierra nace de la cesion a terceros por la Corona Espafiola
de derechos de dominio adquiridos por la fuerza durante la conquista

La conquista del nuevo mundo se llevd a cabo a raiz de decisiones de la Corona Espafola y de la Iglesia
Catolica, autoridad moral aceptada por los paises eurfp@aso mas alla de eso, fue por la fuerza que
se impuso el dominio espafiol sobre las tierras conquistadas.

Las tierras asi "adquiridas" por Espafia fueron objeto de una cuantiosa legislacién y se establecié un
aparato administrativo para este su mangjd.as ordenanzas recogidas por el Derecho Indiano
distinguen varias clases de tierras de derecho publico: tierras baldias, ejidos de ciudades y pueblos
espafoles, ejidos de pueblos indigenas, dehesas (pastizales) y propios. Estas formas correspondian a le
exportacion de conceptos comunes en Espafia, pero que no tenian mucho sentido en el nuevo mundo,
donde no se conocia el ganado md$;or

La Corona espafiola cedid inicialmente a travémdecedes de tierrparte de la tierra conquistada en
propiedad privada bajo dos modalidades en agradecimiento a los conquistadores: quienes iban a pie
tenia derecho a recibir upgoniacada uno y quienes iban a caballo tenian derecho aaladleria

Esta caballeria vieja correspondia aproximadamentepaohias En la préctica no se encuentran
referencias peoniasen los registros coloniales, y las caballerias otorgadas por venta o donacion real se
prolongaron mucho mas alla de sus medidas origifrales

No cabe entrar aqui en detalle en las formas de manejo de la tierra que se dieron en la época colonial.
Después de una primera etapa esclavista en la primera parte del siglo XVI, los espafioles utilizaron el
sistema detepartimientode los indios, atados a la tierra entregada a los conquistadores. El indio era
entonces parte del paisdfe Sin indios, o0 sea sin fuerza de trabajo, de nada servia tener tierras. Las
Leyes Nuevas establecieron las nuevas reglas del juego, imponiendo a los criollos una cierta proteccion
de los indios, para proteger el potencial de creacion de riqueza que significaban tanto para los espafoles
criollos como para Espafia. Es en este contexto que los pueblos de indios se constituyen y adquieren un
caracter legal ante la Ley colonial. Nuevas modalidades de trabajo forzoso a favor de los espafioles se
establecieron que perduraran hasta el final de la colonia. Los pueblos de indios eran responsables
colectivamente de pagar el tributo.

La Corona reconoci6 asi la posibilidad de que las llamadas “Comunidades Indigenas” pudieran recibir o
adquirir tierras”’. Si la propiedad de la tierra para los espafioles implicaba el derecho a la venta, no fue
asi para las tierras de indios. Segun la Legislacién Indiana, las "tierras de indios" no podian ser
vendidas, ni eran susceptibles de embargo o de prescripcién de dominio. Esto no impidié que los indios

2yver las decisiones de la Reina Isabel La Catélica y las bulas papales de Alejandro VI.

13 Breve Historia de la Tenencia de la Tierra en Nicaragua. Francisco Pérez Estrada Revista del Pensamiento Centroamédricano No. 5
diciembre 1964.

4 De alguna forma, es el primer caso patente en Nicaragua de constitucion del derecho desde el gobierno desconociedd&la realida
ejemplo es un poco caricaturesco, pero no tan exagerado. Muchos conceptos del derecho moderno se originan en la Edpeailedia euro
las dificultades de su aplicacion y evolucion vienen en parte de la considerable evolucién del contexto social en elicaialese ap
relacion al que estaba vigente cuando se concibieron.

!5 Francisco Pérez Estrada, op. cit. p.17
'8 La expresion es de Severo Martinez Pelaez, en su brillante obra sobre Guatemala, "La Patria del Criollo", Ed Educa9%an José,

" Asi por ejemplo, la Comunidad Indigena de Santiago de Boaco comprd sus tierras a “vela y pregén”, en plblica subasiatador un g
de cera, un azumbre de miel y un Aguila de Castilla. En varios casos los organismos comunales se reconstruyeron atpartie contra
compraventa realizado por grupos de indios, en base a elementos legales que tenian validez en Espafia. Francisco RéreeitEstrada,
P. 16
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las fueran perdiendo en muchos lugares en Nicaragua a lo largo del tiempo. Dentro de las tierras de
comunidades, la produccién era esencialmente individual, pero los indios no tuvieron por lo general
acceso a la propiedad privada individual, quedandose con derechos de usufructo y gestién transmisibles
de generacion en generacion. Los conflictos internos ligados al uso de la tierra eran resueltos por la
autoridad de la comunidad, el cabildo indigena.

Vale recordar que los indios no tenian al principio posibilidad legal de tener individualmente ganado
mayor, ni de montar a caballo. Por lo contrario pudieron acceder a estas producciones en forma
colectiva, a través de las Cofradias. Las actividades colectivas autorizadas por los espafioles a los indios
constituian su principal posibilidad de acumulacién. Eran por lo tanto esenciales para que la comunidad
pueda sobrevivir en caso de crisis, aunque su funcién principal era de servir al pago del tributo, también
colectivo. Las restricciones impuestas a la produccién y la propiedad en las reservas indigenas y el nivel
de explotacion al cual permanecieron sometidos los indios constituyeron grandes frenos al desarrollo de
estas.

Por otro lado, las espafioles residentes en Nicaragua pudieron tener acceso a la compra de tierras. Las
llamadascomposiciones de tierrase volvieron una fuente importante de ingresos para la Corona a
partir de finales del siglo XVI. Se intensificaron en los siglos XVII y XVIII, para constituir la base de la
gran hacienda privada en la parte occidental del pais. Romero en su fundamental obra sobre el siglo
XVIII '8 observa que los espafioles ocupaban mucha tierra en forma ilegal, mas alla de lo que
mencionaba el titulo. La tendencia en constituir grandes haciendas era mayor en la regién de Granada y
Chontales. En Ledn, las unidades de tamafio mediano predominaban, mientras que en las Segovias, las
unidades eran de tamafio mucho menor. Estas grandes haciendas producian ganado, cafia, aflil, y cacac
Su principal problema era conseguir mano de obra. Apoyaron por lo tanto muy directamente la
continuacion del proceso de evangelizacion gatequistade las tierras que se encontraban al este de la
frontera militar con los indios “salvajes” del interior, interviniendo directamente emeldsctiones de

indios".

2.3.3 Elinicio de una propiedad agraria de otra naturaleza, fuera de la ley colonial

Al margen de la propiedad legalmente adquirida, existia una gran cantidad de tierras baldias, sin ningin
titulo legal. En el contexto de un presencia colonial relativamente débil, como fue el caso en Nicaragua,
los espafioles no pudieron evitar que se establecieran poco a poco procesos de colonizacién espontanec
de indios fugitivos, y d&adinos(o mestizos).

Se constituy6 asi un tipo de poblacién dispersa particular, llamado en Nicaraligiggoblazén o

rancherig muy frecuente donde el poder colonial era mas débil (como en las Segovias, por los
constantes ataques de los ingleses y de los indios insumisos). Este tipo de colonizacion espontanea
siempre se asimilé a un estado de barbarie, por la ausencia de iglesia y de representacion de la
autoridad.

Se dieron también procesos de instalaciotadaos en tierras de comunidades indigenas, y adn en
partes de las tierras de haciendas, al volverse cada vez menos eficientes las reglas sociales de apartheic
racial que regian la sociedad colonial y al modificarse las reglas que impedian el acceso de los indios a
los medios de produccion.

Estos productores independientes mestizos se desarrollaran fuertemente después de la independencia,
como lo veremos mas adelante.

2.3.4 Creacion de los primeros Registros Publicos

Los libros en que consta la asignacion de tierras de la época colonial se encuentran fundamentalmente
en los Archivos de Indias, en Sevilla y en Guatemala. Eran por lo tanto imposible de usar en forma agil
para la publicidad de los derechos.

18 German Romero, "Les structures sociales du Nicaragua au®X84igcle". Tesis de doctorado. Universidad de Paris VII, 1977.
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Las Cédulas Reales del 9 de Mayo de 1778 y 16 de Abril de 1783 extendieron a América los Oficios de
hipotecas espafiolaSy fue en Ledn, cabecera de la Provincia, en donde por primera vez se establecié
una Notaria de Hipotecas. Consistia en el Registro que se llevaba en libros foliados y encuadernados y
en los que la toma de razon se hacia dentro de los encasillados, registrandose hipotecas, imposiciones y
venta de censos y tributos, fundacion de mayorazgos y obras pias, liberacion de censos, tributos y demas
gravamenes. Las otras transmisiones inmobiliarias y las hipotecas legales y generales estaban al margen
del Registro.

En la historia nacional del Derecho Registral, la Notaria de Hipoteca u Oficios de Hipotecas aparece
como el primer registro establecido en el territorio, ligado, aunque de una forma indirecta, al
reconocimiento de la propiedad. Representd para la época de su vigencia un avance en materia de
publicidad y prefigura cambios futuros importantes en la concepcion misma de la propiedad. Vale
subrayar sin embargo sus limitaciones en cuanto a los derechos que se podian inscribir, y al universo al
cual se aplicaba, que concernia exclusivamente las tierras que habian sido entregadas legalmente a los
espafioles por la Corona Espafiola.

2.3.5 La Costa Atlantica y la dominacion inglesa

Espafa, a pesar de que reclamaba la soberania de los territorios situados al este de la provincia de
Nicaragua, no logré establecer su dominio en el vertiente Atlantico, quizas mas por la naturaleza de las
civilizaciones indigenas que ocupaban estos territorios que por dificultades de topografia y clima.

Los ingleses empezaron con una presencia esporadica de comerciantes y piratas. Antes de finalizar el
siglo XVII, ya habian llegado a la costa Atlantica Nicaragliense los primeros pobladores negros,
expandiéndose entre la mayoria de los asentamientos indigenas el fendbmeno del mestizaje con los
pobladores negrogdmbok

Poco antes de la mitad del siglo XVIIl empezaron a comprar tierras en la costa de los Mosquitos.
Reconociendo a los jefes miskitos, e consagrando a unos des ellos como Rey en la cabeza de una
estructura de poder en gran parte importada que gobernaba fundamentalmente sobre los grupos zambos
miskitos, los ingleses, con el apoyo de su gobierno, hicieron arreglos con unos de estos para que le
concedieran grandes extensiones territoriales de manera practicamente Yrdtagacomunidades
indigenas menos mezcladas (de diferentes etnias) mantuvieron por lo esencial sus modos tradicionales
de administracién del territorio. En 1740, el gobierno Inglés nombré un superintendente cuyo propdsito
era asegurar un cierto orden entre la poblacién inglesa y que no tenia autoridad sobre los indios.

El proceso de dominacion inglesa en la Costa Atlantica tuvo por lo tanto caracteristicas completamente
diferentes de la dominacion colonial espafiola. En 1786, a través de la Convencion de Londres, Espafia
consiguié que Inglaterra reconociera su soberania en la region y el afio siguiente, casi todos los ingleses
salieron con sus esclavos y pertenencias rumbo a Belice o a islas inglesas del Caribe. Se puso fin de esta
manera al enfrentamiento bélico entre Inglaterra y Espafa, en el cual la poblacién miskita habia tomado
una parte activa al lado de los ingleses.

Por lo tanto, no encontramos en la Costa Atlantica el proceso "fundador" de la propiedad a través de la
entrega de tierra por la monarquia de la potencia colonial. Las comunidades indigenas pudieron seguir
administrando sus propios territorios sin mayor intervencion de los ingleses, salvo en las plantaciones y
territorios que los colonos ingleses se habian apropiados. La muy baja densidad de poblacion y la
utilizacion de mano de obra importada bajo la forma de esclavos negros también influyeron en la
posibilidad de este sistema social distinto.

9 Estudios de los aspectos técnico legal del Registro Publico de la Propiedad Inmueble Mercantil. Corte Suprema delJusticia, p.
2 Germéan Romero Vargas, Historia de la Costa Atlantica. CICDA-UCA, 1996. p 50.
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2.4 Cambios, avances, derrotas, Vy ..... continuidad : periodo 1821 — 1935

2.4.1 Expansién campesinay reaccion de la oligarquia

El periodo que va de la independencia a la derrota del ejercito de Sandino se caracteriza por una
expansién campesina fuerte, que se origina en las Ultimas décadas de la colonia y se prolonga en el siglo
XIX a pesar de las guerras y de las turbulencias. La frontera agricola se amplia progresivamente a raiz
de una colonizacién espontanea de estos pequefios productores mestizos que evocamos en parrafos
anteriores. En consecuencia, resulta cada vez mas dificil para las grandes familias que apoyaron la
independencia de poder conseguir mano de obra en sus haciendas. Este lento proceso de desarrollo, sin
tener nada de espectacular, constituye sin embargo una ola de fondo que mina las bases mas
fundamentales del orden social.

Mas que por las luchas constantes entre conservadores y liberales, la segunda parte del siglo XIX esta
marcada por la voluntad de ambos grupos de retomar el control del agro. Esta contraofensiva se basa en
dos pilares: el control de la tierra y el control de la mano de obra. Las oportunidades que ofrece el
cultivo del café hacen el proceso econémicamente posible.

Los intentos de reparticion de las tierras de comunidades indigenas y de las cofradias, las facilidades
para la denuncia de los terrenos baldios constituyen elementos de esta estrategia.

Sin estas medidas, las leyes sobre la vagancia y el reestablecimiento del trabajo forzoso que constituyen
la otra cara de la politica y eran de muy dificil aplicacién nunca por si sola hubieran podido tener el
efecto deseado.

A la vez, la creciente integracion al mercado mundial provoca la ruina de la artesania indigena, en
particular de la industria textil.

Donde el establecimiento de una sociedad campesina relativamente préspera habia sido lo mas fuerte,
en la regién de las Segovias, las tensiones que provoca este proceso culminan en el levantamiento en
armas del ejercito de Sandino. Su derrota marcara la victoria de los grupos sociales dominantes y la
subida al poder de un nuevo actor, el jefe militar Somoza Garcia, vencedor de Sandino.

2.4.2 Laindependencia trae cambios en el marco legal

Después de la independencia, las cinco provincias centroamericanas constituyeron un Estado Federal y
aprobaron en 1824 una constitucién Federal que fue ratificada por Nicaragua en calidad de miembro en
1826. La Constitucién de 1826 expresa en su articulo 36 lgaeprtopiedades de los habitantes y
corporaciones son garantizadas por la Constitucion; ninguna autoridad puede tomarlas ni perturbar a
persona alguna en el libre uso de sus bienes, sino a favor del publico, cuando lo exija una grave
urgencia legalmente comprobada y garantizandose previamente la indemriZacion

La afirmacion de una concepcion moderna y absoluta de la propiedad constituye uno de los temas
recurrentes en las leyes de la época en reemplazo de las concepciones heredadas de la Espafia medieve
% Otra tendencia, afirmada por lo menos a nivel tedrico, fue la de liberar el acceso a la propiedad y
hacerlo posible a todos los grupos sociales. Es asi que se pueden interpretar la supresion de la
especificidad del "indio", que se vuelve un hombre libre e igual a cualquier otro, y las numerosas leyes
gue intentan organizar la entrega de tierras a los vecinos de los pueblos.

Asi, el decreto del 13 de Julio de 1832 reza en su introduccion :

"Deseando promover la felicidad publica, fomentando la industria rural: que se crien propietarios que
aumenten la riqueza agricola del pais, que las costumbres se mejoren, que las tierras tomen el valor del
gue hasta ahora carecen y que el Estado reparta las ventajas que ellos le ofrecen.”

para después afirmar en su articulo 16 que:

% Francisco Pérez Estrada, op. cit. p. 18

2 dehesa, propios, por ejemplo.
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“Los Alcaldes Constitucionales repartiran las tierras de labranza entre los vecinos de cada pueblo, para
gue se cultiven, sefialando a cada uno “doscientas varas en cuadro”.

Desde este momentd, la especificidad del régimen de tenencia de las comunidades indigenas
desaparecié. La comunidad indigena, concebida como corporacion, o sea como una persona juridica, se
volvié un propietario como cualquier otro.

Con el fracaso de la Federacion Centroamericana, Nicaragua se transformé un Estado Independiente, y
aprob6 en 1838 una nueva Constitucion Politica. Se confirma en adelante la voluntad de privatizar las
tierras ejidales y comunales. Es sin embargo a partir de 1877 que estas formas de propiedad comenzaron
a sufrir ataques mas significativos, a pesar de que de que con anterioridad, las Constituciones de 1848 a
1858 continuaron en el intento de liquidar a las Comunidades IndfeBhproceso llega a su apogeo

con la Constitucién de 1893 que llega en su articulo 54 a afirmar que "son prohibidas las vinculaciones
y toda institucién a favor de manos muertas"

En realidad, estos cambios tenian como Unico propédsito servir los intereses de los grupos dominantes,
tanto conservadores como liberales, que necesitaban ampliar la tierra que controlaban no solo para
desarrollar nuevas plantaciones sino para bloquear el desarrollo de la pequefia produccidon que
competian directamente con ellos en cuanto a mano de obra. La privatizacion de las tierras de las
comunidades indigenas tenia como primer proposito la creacion de un "ejercito" de obreros agricolas,
permanente o temporales.

2.4.3 La ley agraria de 1877

Aunque no haya sido la primera de este ffpta Ley Agraria de 1877, votada durante la administracion
conservadora parece haber sido una de las mas importantes y aplicadas. Si sus primeros articulos se
dirigian todavia en contra las tierras de los Comunidades Indigenas, dicha ley daba derecho a cualquier
individuo sin excepcion alguna, para comprar y denunciar tierras nacionales, poniendo como limites la
extension de 500 manzanas para tierras “de pan llevar” y 2000 manzanas para formar haciendas de
ganado.

Esta medida constituyé uno de los elementos claves de la politica de tierras de 14.&podas
disposiciones sobre areas no fueron respetadas al abarcarse mayor cantidad de tierras, al utilizarse el
expediente de recurrir a otros titulos para reunir en una sola persona grandes extensiones territoriales.
Quedaron virtualmente arrasadas las tierras de comunidades indigenas en la zona del interior, y muchas
tierras nacionales o ejidales sobre las que estaban asentados muchos pequefios parceleros, indigenas ¢
no, fueron objeto de denuncia.

Durante esta época, el gobierno de hecho reactiva el concepto heredado de la época colonial en el que la
tierra le pertenece por haberla recibido de la potencia colonizadora. Asi, nace el concepto de tierras
nacionales, asociado a las tierras baldias, siendo estas las que nunca fueron trasladadas del dominio del
Estado a personas privadas o morales.

Se entiende hasta que punto la presencia de fuertes comunidades reivindicando derechos respaldados
con titulos cuyos linderos eran poco precisos podia obstaculizar este proceso. Por esto, la Ley de 1877

%y aungue no hayan sido necesariamente objeto de inmediato de agresiones especificas, como sera el caso mas adelante en el sigl

% especialmente la Constitucion de 1858, promulgada una vez que habian arribado al poder los grupos de la aristocracisagconservad
que afectd directamente a las Comunidades al enderezarse contra los mayorazgos y titulos hereditarios derivados de privilegios
nobiliarios de los cuales caciques indigenas habian sido beneficiarios.

% Estas evoluciones se repiten en casi todos los paises del area incluyendo México, a veces con matices, y desfasefiate ®igunos a
las Leyes de desamortizacién de bienes de manos mugetdsal del siglo pasado que, en este Ultimo pais, influyeron en el
desencadenamiento de los levantamientos campesinos que iban a transformarse en revolucién agraria.

% Luego de la Constitucion de 1858 y antes de 1877, se emitieron varias leyes agrarias que en lo fundamental persigtgsoa consol
costa de las Comunidades Indigenas y los campesinos, el régimen de propiedad latifundario; algunas de estas leyes faran: Ley a
del 18 de Abril de 1859, Ley de 15 de Febrero de 1862.

2 Ver al respecto los trabajos de M. Merlet y en particular la ponencia presentada en 1990 al Congreso de Historia sohégicentroa
San José. "El siglo diecinueve en Nicaragua. Auge y derrota de la via campesina. 1821 — 1934" 20 péginas.
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sigue insistiendo en erradicar la propiedad comunal convirtiéndola en individual. Esta claro que no era
un problema de formas de produccion inadecuadas puesto que los comuneros poseian y trabajaban
parcelas individuales y no habia en las comunidades indigenas produccion colectiva. Se dispuso por lo
tanto distribuir las tierras de comunidades en lotes a los individuos, dejando siempre una parte de dichos
terrenos y los ejidos y comunes para venderse en licitacion entre los vecinos o miembros de la
comunidad, argumentandose incluso a veces en las leyes, sin verglienza alguna, que este despojo se
hacia "a beneficio de la instruccion primaria de los miembros de la Comurffdad"!

2.4.4 Nacimiento del primer codigo civil y Registro Conservatoiio

En 1838, se habia creado un segundo Oficio de Hipotecas en Granada, que se afiadid al que existia en
Ledn en la época colonial.

Bajo la Presidencia del General Tomas Martinez, se sanciond en Enero de 1867 el primer Codigo Civil,
gue era una cuasi copia del Cédigo que se habia adoptado en Chile diez afios antes. Con este, se
introducen cambios fundamentales en la concepcion de la propiedad, importados de los paises europeos
cuyos codigos sirvieron de fuente de inspiracion. Los cambios mas importantes nos parecen ser:

O el reconocimiento explicito de la posibilidad de que se crean por primera vez derechos de propiedad
por medio de la prescripcién, y ya no solamente a través de la entrega de un titulo real

O la montaje de instrumentos juridicos que se basan en una concepcién dominante de propiedad
privada absoluta, aunque existan muchos matices por la necesidad de adaptarse a una realidad muy
distinta de este modelo.

En el libro I, Titulo VI, Capitulo Il del Codigo Civil, se establece el Registro Conservatorio, que sera
reglamentado durante el gobierno de Pedro Joaquin Chamorro, en 1877. El Registro se fundamenta en
dos grandes principios: la publicidad y la especialidad, dando lugar a que ingresen al Registro el
dominio de los inmuebles y demas derechos reales constituidos sobre ellos. Se establecié en cada
cabecera departamental un funcionario publico titular al que se le tamgetvaddt.

El Cédigo de 1867 consagro y reglamenté la tradicion como modo de adquirir el dominio de las cosas y

dispone que "se efectuara la tradiciéon del dominio de los bienes raices por la inscripcion del titulo en el

Registro del Conservador". Este sigui6 la técnica de la foliacion personal. El Registro se efectuaba en
libros escritos a mano, foliados, numerados y empastados. Eran tres los libros: Registro de Propiedad,
Registro de Hipotecas y Gravamenes y Registro de Interdicciones y Prohibiciones de Enajenar. Sin

embargo, era todavia muy imperfecto y muy poco accesible, excepto para los mas grandes propietarios.

2.4.5 Las reformas liberales. El nuevo Cédigo Civil.

En 1893, con el triunfo de la revolucion liberal encabezado por Zelaya se continua el proceso de
reorganizacion de la propiedad agraria y se avanza en la modernizacion de las instituciones legales. Un
nuevo Codigo Civil fue sancionado y aprobado por el General José Santos Zelaya, como parte de su
revoluciéon en materia social y politica y en la parte final de su periodo, en 1904, el cual se encuentra
todavia vigente.

El Cdodigo Civil establece la posibilidad para una persona que haya estado en posesion de un inmueble
de manera quieta, publica, pacifica, e ininterrumpida, de adquisicién de un derecho de dominio pleno
sobre esta misma, mediante la prescripcion ordinaria, de 10 afios o mediante la prescripcion
extraordinaria de 30 afios, no necesitdndose para esta Ultima ni justo titulo ni buena fe. EI Cédigo Civil y
el Reglamento anexo consagran la institucion del Registro Publico. Se establecen nuevos mecanismos
para este, al adoptarse un sistema basado en el folio real, lo que constituia un avance substancial con

% vale precisar que los sistemas de produccién dominantes en el agro nicaragiiense eran entonces basados en la rozaog quema, en |
cuales uno o dos afos de cultivo alternan con un periodo largo de rebrote forestal. A menudo, los indigenas quedaron €micamente
poder de sus solares y de las &reas que cultivaban al momento de la division, perdiendo asi toda posibilidad de comifaradtodesar
sistemas de produccion sostenibles. Ver en la "Historia agraria de las Segovias Occidentales" una clara descripcidcat® esidgro
comunidad indigena de San Lucas, en Somoto, reconstruida en base a encuestas con los més viejos pobladores.

# para esta parte ver Ivan Escobar Fornos, op. cit.
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relacién al sistema de folio personal del Registro Conservatorio. Los mecanismos de declaracion de
titulos supletorios se desarrollan también en este mismo morifento

En el Registro de la Propiedad se inscriben:
O los titulos de dominio sobre inmuebles;

O los titulos en que se constituyan, reconozcan, modifican los derechos de usufructo, uso, habitacién,
servidumbre y anticresis;

los titulos en que se constituya, modifique o extinga el derecho de hipoteca;

los titulos en que conste el arrendamiento de inmuebles;

el decreto judicial que declare procedente el derecho legal de retencion de inmuebles;
la escritura publica en que consta la promesa de vender un inmueble;

O 0Ooo g o

el contrato de seguro cuando se refiere a bienes raices.

Si se consolida la posibilidad de adquisicion de derechos de propiedad desde abajo, a través de los
mecanismos de la prescripcion ordinaria y extraordinaria, no se deja por eso de promover la venta por el
Estado de tierras nacionales. Las Leyes de demarcacion y denuncia de tierras tuvieron particular
vigencia durante las primeras décadas del presente siglo, especialmente a partir de 1908 y durante el
auge de los precios del café. En este periodo se acentla el interés sobre las zonas del Centro Interior del
pais, aptas para la produccion cafetalera. Este proceso, independiente del color politico del gobierno en
el poder, continuarda entre los afios 1910 y 1920 con el retorno de los conservadores, impuesto por la
fuerza de la intervencion norteamericdha

Estos cambios no afectaron en realidad al conjunto de |os

duefios de derechos y de tierras. A falta de una tradicion| de Titulos Supletorios:
titulos de propiedad, de practicas registrales accesibles,  definicién y situacién actual
muchos Camp'fa_smos pequenos,,y medianos product r?lﬁ Titulo supletorio es un documento que [se
asentados en "tierras nacionales” desde hace muchos &fiQsiene para suplir la carencia de un titulo hdpil
no pudieron hacer valer sus derechos de posesioOn| ninte la posesion ordinaria o extraordinaria due
beneficiarse de los mecanismos de prescripcidon. Lagene una persona sobre una propiedad|de
masivas denuncias y demarcaciones de tierras nacion Ié??eetrc?rigu;itr%’dﬁ;bllzilcaoéeps?grllnszl ifr'mtj'ggl‘;
por quienes Jban a explotar el cultivo cafetalero en tierr Elo tanto esta acre(fitacién da derecha 4 |
aptas para éste, pasaban por encima de los derecho ﬁloﬁscripcic')n ordinaria después de 10 afios|de
posesion de los campesinos asentados cuya Unficiascrito el titulo y a la extraordinaria 30 afigs

alternativa era emigrar cada vez mas adentro. después, aunque doctrinariamente se nsamej
que la posesion de 30 afios vale por titulg y

Paraddjicamente, fue probablemente cuando, por primérpuede alegarse en juicio ain y cuando el tithlo
vez en Nicaragua desde hace 500 afios, se estableci¢rB® Se hubiese tramitado ante el Juez
textos juridicos que reconocian la posibilidad de legalizgFForrespondiente.
los derechos de propiedad de pequefios productofés titulo supletorio, como instrumento judicia
adquiridos, en base a la posesion y al trabajo (y pdlue reconoce la posesion de los bierles
. . . iInmuebles, esta regulado Unicamente por| el
solamente desde arriba a través d(_a entrega de tierras he Riigo Civil y sus procedimientos y leye
por el poder central), que se dieron los procesos Magonexas como el Reglamento del Regisro
masivos de ampliacion de las grandes haciendas en bagePablico. Hasta el momento no existe ninguna
la nueva modalidad de cesién de tierras del Estado, |a§y especial que haya lo relativo a los titulps
denuncias. Estas tierras objeto de denuncias | yuPletorios. Aun continda intacta.

demarcaciones, efectuadas por medianos 0 grandes

)

% El sistema adoptado se inspird directamente en la Ley Hipotecaria de Espafia de 1861 y su reforma de 1869 e indireatssente a tr
del Cdédigo Civil de Costa Rica y el Reglamento del Registro Publico del 1 de Octubre de 1887, del Cédigo Civil de Guatemala y e
Reglamento para el Registro de la Propiedad e Hipotecas, que también le sirvieron de modelo y que a su vez recibieroia ldeitdue

Ley Hipotecaria Espafiola. El nuevo sistema recogi6 los principios rectores de inscripcién, publicidad, especialidad, peigailizat],

tracto sucesivo y rogacion. Ver a lvan Escobar Fornos “Introduccién al derecho Inmobiliario Registral Nicaragliense” 1979.

%L El proceso de acoso a las comunidades tampoco se pard: asi, el 19 de abril de 1918 se decreto la extincion de la Cagenaidad Ind
de San Jorge y posteriormente se expropio a la Comunidad Indigena de Sébaco.
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terratenientes, iban a pasar a su dominio, quedando excluidos de hecho las capas de pequefios
productores poseedores, fuesen mestizos o indigenas. Se puede hacer la hip6tesis que mas bhien, la
modernizacién del sistema de administracion de los derechos de propiedad fue uno de los elementos que
permitié "ex-propiar" a la masa de campesinos asentados en estas tierras, al negarles el acceso formal a
lo que se reconocia como propiedad. Esta época es de gran importancia para entender la formacién de la
estructura de tenencia de la tierra que prevalecioé en el siglo XX en Nicaragua.

2.4.6 Protestas y levantamientos indigenas y campesinos

Estas expropiaciones de hecho de las tierras de comunidades, junto a las medidas que reactivaban el
trabajo forzoso desataron en el afio 1881 la guerra de las comunidades indigenas contra el gobierno
oligarquico de Joaquin Zavala.

Cuatro décadas después, el levantamiento que dirigi6 Sandino no solo tenia el caracter antiimperialista
gue se ha subrayado comunmente. Tenia también como fundamento el profundo rechazo de los
pequefios productores de las Segovias, a los procesos de usurpacion de sus tierras y de sometimiento ¢
los nuevos empresarios agricolas. No es casualidad si Sandino derog6 todas las leyes de medicion y de
atribucion de tierras nacionales y restituyo en varias oportunidades sus tierras a los campesinos pobres y
los indigenas. La capa de campesinos dedicados a la agricultura familiar de subsistencia constituyo la
base social del ejército de Sandino y el ejército Sandinista se ubicé como la garantia de los campesinos
contra los usurpadores y terratenientes de la zona.

El levantamiento de Sandino sacudié muy fuertemente el poder de los grupos dominantes. Por poco,
Nicaragua hubiera vivido transformaciones tan profundas como las que conocié México con la gesta de
Zapata. Pero, después del asesinato de Sandino en 1934 y del desmembramiento de las estructuras de s
movimiento, el Programa de “Pacificacion de las Segovias” permitié a los sectores dominantes de la
sociedad nicaragliense de entonces recuperar la hegemonia en la zona y restablecer las bases para u
desarrollo compatible con sus intereses. A pesar de todos los cambios ocurridos en Nicaragua a lo largo
de un poco mas de un siglo, era sin lugar a dudas, la continuidad que se imponia en la forma de manejar
la cuestién de la propiedad.

Se habria logrado incluso ampliar el ambito geografico de estas politicas, al incluirse la Costa Atlantica
en la Nicaragua moderna.

2.4.7 Incorporacion de la Costa Atlantica y el desconocimiento de su especificfdad

Mas de dos décadas después de la independencia centroamericana de Espafia (1821), Inglaterra en el
afio 1843, alegando su interés y voluntad de proteger a sus antiguos aliados, los indigenas miskitos,
reasumié su dominio politico de la regién al amparo de la figura del Protectorado, designando al tiempo
un representante diplomatico suyo ante el Rey de los Miskitos. Durante los 17 afios posteriores, los
grandes intereses de Inglaterra y los Estados Unidos por el dominio de la Mosquitia sostuvieron una
confrontacion orientada a conseguir el control exclusivo de las rutas de navegacion que ofrecia el Lago
de Nicaragua, entre uno y otro océano Yy, sin duda alguna, a asegurar la posibilidad futura de
construccion y trafico de un canal interoceanico, aprovechando esta ruta.

Las pugnas entre Inglaterra, Estados Unidos y el joven Estado de Nicaragua, por el dominio politico de
la Costa Atlantica, concluyeron formalmente en el afio 1860 con el Tratado Zeledon{@iretado

de Managua), en el cual Inglaterra acepta y reconoce como parte integrante y bajo la soberania de la
Republica de Nicaragua, el territorio hasta aqui ocupado o reclamado por los indios mosquitos dentro de
la frontera de dicha Republica. Establece también el tratado que los indios miskitos dentro del distrito
gue habra de definirse para ellos "gozaran del derecho de gobernarse a si mismos y de gobernar a todas
las personas residente dentro de dicho distrito, segin sus propias costumbres y conforme a los
reglamentos que puedan de vez en cuando ser adoptados por ellos, no siendo incompatibles con los
derechos soberanos de la Republica de Nicaragua". El tratado faculta a la Reserva Mosquita a crear su
propia Constitucion, la que fue decretada en el afio 1861, sefialando que las leyes de la reserva valen

2 Esta parte se basa en German Romero, Historia de la Costa Atlantica y Roque Roldan, op cit.
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siempre y cuando no entrasen en contradiccion con la soberania de Nicaragua. Sin embargo el territorio
cubierto por la Reserva no engloba a la totalidad de las areas ocupadas por los indigenas. El Gobierno

de Nicaragua guarda el control directo de las comarcas de Cabo Gracias a Dios en el Norte y de San
Juan del Norte, en el Sdf.

De 1860 a 1894, se desarrolla en el area de la Reserva una verdadera economia de enclave en manos d
empresarios norteamericanos: plantaciones de bananos, explotacion de maderas preciosas, y en menor
medida extraccion de oro. Al igual que los ingleses antes, l0s norteamericanos consiguieron concesiones
de tierra practicamente gratuitas. Al lado de esta economia orientada hacia el mercado mundial, se
mantuvieron en gran medida las practicas agricolas de los indigenas que vivian a lo largo de los rios
tierra adentro, no sin que se establezcan sin embargo algunas relaciones con los enclaves.

% Por otro lado los territorios indigenas ubicados al Norte del Rio Coco pasan bajo autoridad hondurefia por medio del tratado de
Comayagua firmado entre Honduras e Inglaterra. German Romero, Op cit.

27



Estudio sobre la tenencia de la tierra en Nicaragua

Mapa 3 EL ATLANTICO A LO LARGO DE LOS SIGLOS XIX 'y XX

28



Estudio sobre la tenencia de la tierra en Nicaragua

En 1894 siendo Presidente el General José Santos Zelaya, el representante del Gobierno de Nicaragua
en la Mosquitia, Rigoberto Cabezas, por los medios a su disposicién aseguré la aprobacion de un texto
de acta que afirmaba la reincorporacién politica de la Costa Atlantica de Nicaragua y declaraba abolida
la Reserva Miskita. En 1900 se emite un decreto que reconoce la ciudadania nicaragliense para los
indigenas del departamento de Zelaya, hace cesiéon de 3 mil hectareas de tierras nacionales a la nueva
municipalidad y autoriza la adjudicacion de lotes de 4 manzanas de superficie para cada ndcleo familiar
indigena de los que conforman los pueblos y caserios del territorio rskito.

En el afio 1905 se suscribe el tratado Harrison - Altamirano que vino a perfeccionar en derecho la
reincorporacion de la Mosquitia a la soberania de Nicaragua. En este instrumento, Gran Bretafia y
Nicaragua, convienen declarar abrogado el Tratado de Managua, se reconoce a Nicaragua la absoluta
soberania en lo que habia sido la Reserva Mosquita. El gobierno de Nicagage@nsideracion a que

los indios mosquitos estuvieron algun tiempo bajo la protecciéon de la Gran Bretafia, y atendiendo al
interés que los Gobiernos de su Majestad y de Nicaragua han mostrado en favor"deoallesia sin

embargo conceder ciertas concesiones a los indios Miskitos: quedaban exentos por 50 afios del servicio
militar y del pago de impuestos directos y se dictaban una serie de medidas para ratificar sus derechos a
la tierra. Por la importancia que estas tienen para el tema que nos ocupa, vale la pena retomar
textualmente los incisos correspondientes del mencionado tratado.

(...) "b- El Gobierno permitira a los indios vivir en sus aldeas, gozando de las concesiones otorgadas
por esta Convencién, y segln su propias costumbres, en tanto no se opongan a las leyes del pais y a la
moralidad publica.

c- El Gobierno de Nicaragua les concedera una préorroga de dos afios para que legalicen sus derechos a
los bienes que hayan adquirido, de conformidad con las disposiciones que regian en la Reserva antes del
afio 1894. El Gobierno no les cobrard nada por las tierras y su medida, ni por el otorgamiento de los
titulos. Con tal objeto, los titulos que se hallaban en poder de los indios y criollos antes de 1894, seran
renovados de conformidad con las leyes; y en los casos en que no existan tales titulos, el Gobierno dara
a cada familia en el lugar de su residencia, ocho manzanas de terreno, si los miembros de la familia no
excedieron de ese numero.

d- Se sefialaran terrenos publicos de crianza para el uso de los habitantes, en la vecindad de cada aldec
india

e- En el caso de que algun indio mosquito o criollo pruebe que las tierras que tenia en conformidad con
las disposiciones vigentes antes del afio de 1894 han sido denunciadas o adjudicadas a otras personas, ¢
Gobierno indemnizara concediéndole terrenos baldios de valor aproximado y cercanos en cuanto sea
posible al lugar donde habite®

Se ve que, mas alla de las declaraciones teobricas reconociendo el derecho de los indigenas de vivir en
"sus" aldeas, el tratado opera una reintegracion completa del territorio de la Costa en el sistema
dominante espafiol. Fuera de los titulos que pudieran haber tenido en su poder con anterioridad, todas
las otros derechos debian ser otorgados de alli en adelante por el Gobierno. Hemos visto que el sistema
de reconocimiento de derechos sobre la tierra en la Costa nunca habia sido basado en la emision de
titulos para los indigenas, y por lo tanto, los pocos que podian tener los criollos o los indigenas debian
de ser titulos privados completamente marginales en relacion a la forma de tenencia dominante.

En ausencia de estos titulos, el "derecho" que el tratado reconoce es un verdadero engafio y releva de la
misma logica que las medidas adoptadas para aniquilar las comunidades indigenas en el Pacifico:
entrega por familias de lotes de terreno cuyo tamafio es completamente insuficiente para asegurar un
funcionamiento viable en el tiempo de los sistemas de produccion en vigor.

En el mes de Agosto de 1905 el Poder Ejecutivo a través de un decreto, reglamento lo que deberia ser la
titulacién o reconocimiento legal de las tierras a los indigenas y demas habitantes de la antigua Reserva
Mosquita, con el fin de que se diera cumplimiento a lo previsto en el Arto. 3°. Del Tratado Harrison —

3 Ver a Roque Roldan Ortega, op. cit.

% Convenio Harrison Altamirano, 1905. in Compilacion de documentos histéricos sobre la Costa Atlantica. Serie # 7. Oficina de
Desarrollo de la Autonomia de la Costa Atlantica. ASDI, IPADE. Enero 1995.
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Altamirano. Sin embargo, la aplicacién de este acuerdo debid ser muy insatisfactoria pues en 1914, el
Sefior H.O. Chalkley, del Ministerio de Relaciones Exteriores de Gran Bretafia, fue comisionado para
coordinar los esfuerzos de la Comision Tituladora del Gobierno de Nicaragua. A principios de 1916, la
Comisién habia medido algunas tierras comunales, se entregaron unos treinta titulos dentro del territorio
de la antigua reserva, pero no se termind el tr&bajo

No hemos sabido de ningun caso de aplicacién del inciso e, a pesar de que exista evidencia de muy
grandes denuncias de tierras en nombre de personas cercanas al poder ejecutivo en el nuevo
departamento de Zelaya, tal y como se acostumbraba en las "tierras nacionales" de la Republica desde
hace varia décadas.

Por otro lado, el gobierno de Zelaya continué e incluso ampliéo la entrega de concesiones
econdémicamente muy ventajosas a compaifiias extranjeras. Entre 1893 y 1906, se dierorf 8900 km
arriendo en la Costa para la explotacion del banano, siendo las plantaciones ubicadas en las vegas de los
rios Escondido, Grande de Matagalpa, Prinzapolka, Bambana y Coco. Empresas madereras grandes
también negociaron concesiones gigantescas, para extraer en forma minera caoba, como la John Emery
Co, que lleg6 a tener hasta 600 trabajadores y su propio ferrocarril. EI auge del banano se dio en los
afios 20. El agotamiento de las reservas de madera preciosa y problemas de hongos en la plantaciones de
banano entrenaron después la decadencia de la actividad de los principales enclaves.

2.5 Laépoca de los Somoza

2.5.1 EIl contexto: desarrollo agropecuario agroexportador y reapertura de los frentes de
colonizacion campesina

El periodo que va de 1935 a 1979 ha sido marcado por la ascension y permanencia en el poder politico
bajo diferentes figuras de una familia que no pertenecia a los grupos oligarquicos tradicionales, los
Somoza.

En lo que concierne el tema de la tierra, podemos destacar los siguientes rasgos caracteristicos:

e se consolida el caracter agroexportador de la economia nacional creciendo la dependencia en
relacion al mercado mundial, con el algoddn, el café, la ganaderia, y en menor medida la cafia, el
tabaco.

e se da un nuevo desarrollo del capitalismo en la agricultura alcanzado con el desarrollo explosivo del
cultivo del algodén, lo que repercute directamente en la aparicion de amplias capas de campesinos
empobrecidos vy el crecimiento acelerado de un sector de obreros agricolas permanentes y
temporales, ambos con poca o sin tierra.

e a cambio, se vuelve a abrir masivamente la frontera agricola a la colonizacion campesina, de una
manera organizada por el Estado, con los programas de construccion de infraestructura y con el
IAN.

e viene apareciendo al lado de los grupos econdmicos tradicionales de las grandes familias
nicaraglienses un nuevo imperio constituido en torno a los Somoza, que va mas alla de un simple
grupo familiar y que llega a ser considerado como una amenaza por los grupos de poder
tradicionales.

e se acentla la polarizacién de la estructura agraria, a pesar de la gigantesca valvula de escape que
constituyo la frontera agricola. La reforma agraria de esta época no logra tener ningln impacto en el
sentido de un acceso mas igualitario a los recursos, al no operar ninguna redistribucion significativa
de las tierras en fincas.

Vale subrayar que la dinamica de la economia en este periodo no solo yace en el sector externo ni en el
desarrollo de las exportaciones agricolas de grandes empresas modernas. La reconstruccion de una
producciéon familiar y de medianos productores para el abastecimiento del mercado interno y la

% German Romero, Op cit, p 166-167.
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produccién de café a raiz de la reapertura a gran escala de la frontera agricola jugd también un papel
determinante. Otra caracteristica de la época fue la decisiva intervencién del Estado en los procesos que
permitieron el desarrollo. No obstante, a finales de los afios 70, el endeudamiento del pais habia crecido
fuertemente y el "modelo" mostraba sefias claras de crisis.

2.5.2 Evolucion del contexto legal de administracion de los derechos de propi€dad

La Constitucién Politica del 21 de Enero de 1948 establece la inviolabilidad de la propiedad privada,
limitandola al mismo tiempo a razones de interés publico.

Los principales instrumentos legales promulgados en esa época y que distinguieron el periodo, fueron la
Ley de Reforma Agraria de 1972 y la Ley General de Expropiacién de 1976.

2.5.2.1 Laley de reforma agrariay el IAN (1963)

A partir de 1960, en un contexto internacional marcado por el temor creado por la Revolucién Cubana y
con el apoyo de la Alianza para el Progreso, Nicaragua aprueba una primera Ley de Reforma Agraria.
(Decreto No. 797 de 6 de Febrero de 1963). Al igual que en muchos paises de América Latina, pone de
relieve el concepto diincion socialde la tierra, que equivale a reconocer que la propiedad privada
tiene limites y que es un deber del Estado de buscar como optimizar la distribucion del recurso tierra
conforme al interés nacional.

La ley, una de las mas sobresalientes del periodo en materia de legislacion agraria, establece la
expropiacion de las tierras privadas que no cumplan la funcion social, asi como las nacionales, ejidales y
estatales y crea el Instituto Agrario (IAN) para su puesta en practica. Veamos al respecto el recuadro
correspondiente.

En la practica, Unicamente se aplicé como el marco para el desarrollo del proceso de colonizacién
fundamentalmente en el centro interior del pais. Esto, ademas de jugar un papel fundamental en la
economia nacional, apoyo indirectamente los empresarios algodoneros al hacer bajar las tensiones en

Ley de Reforma Agraria. (Decreto No. 797 de 6 de Febrero de 1963). Articulo 2

"Articulo. 2: Para el cumplimiento del objetivo sefialado en el articulo anterior, el Estado pondra en practjca de
acuerdo con las normas de la presente Ley, planes agrarios de colonizacion, de difusion y conservacipn de le
mediana y pequefa propiedad y de distribucion y redistribucién de la tierra para explotacién técnica y racipnal de
la misma por los siguientes medios:

» Laincorporacion de nuevas tierras a la produccion;

» La expropiacion y division de los latifundios incultivados y de las tierras con bajo rendimiento gor su
inadecuada explotacion:

» Laindustrializacién de cooperativas agricolas;

» Laagrupacion y redistribucion de la poblacién rural,

* La constitucién de patrimonios familiares;

» La abolicién paulatina del arrendamiento y la aparceria;

» Latransformacién de las comunidades indigenas en cooperativas de produccion;
* Laayuda técnicay el crédito agricola supervisado;

» Laorganizacion de centrales de maquinaria agricola para alquilarla a los agricultores;
» Elincremento de las escuelas rurales;

» Elfomento de la artesania rural;

e El mejoramiento de la vivienda Campesina;

e La organizacién del mercado de los productos agricolas y

» Elfomento de la silviculturg su exylotacion técnica."

%7 La anterior integracion formal de la Costa Atlantica en el pais hace que ya no tocamos como un punto a parte este testéorio e

parte.
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torno a la tierra que el desarrollo de este cultivo habia provocado en Occidente, organizando la
migracion de los campesinos sin tierra hacia las colonias de la frontera agricola. Todos los otros incisos
que aparecen en dicho articulo dos, constituyeron solamente adornos a este objetivd central

La forma predominante de adjudicacion de las tierras se hizo mediante contratos de usufructo y promesa
de venta (articulo 61), también de arriendo con opcién a compra, de usufructo con opcién a compra, de
tal manera que al finalizar un periodo de tiempo determinado establecido en el contrato, el beneficiario

podia adquirir la propiedad con preferencia sobre cualquier otro posible comprador. Por lo general, el

beneficiario tenia que pagar la tierra durante 15 a 20 afios.

Una vez otorgado el titulo definitivo, este tenia siempre limitaciones que aparecen en el articulo 69.

a) Prohibicion de fraccionar la unidad agricola otorgada en propiedad, salvo que el Instituto lo
autoriceporrazones de orden técnico o de interés general

b) Prohibicion de enajenar el dominio sin autorizacion del Instituto, el que no podra negarla cuando
el nuevo adquiriente propuesto llene los requisitos del Art. 51y

Clausula resolutoria por el incumplimiento contemplado en el inciso b) del Aft. 75

Las cifras siguientes dan una idea de la magnitud del proceso de colonizacién planeado por el IAN: de
los 23 principales proyectos de esta institucidril9 se ubicaban en la zona de frontera agricola,
cubriendo 4.950,000 manzanas (contra 12.376 manzanas para las proyectos en areas que no eran de
frontera agricola) . El orden de magnitud de estos proyectos fue considerable, pues el area en fincas al
final del periodo somocista era de aproximadamente 8.000.000 de manzanas.

Lamentablemente, no disponemos de una cifra consolidada de lo que fue realmente titulado y entregado,
ni de la desagregacion por tamafio, entre grandes y pequefias propiedades, pues, si bien la ley solo
contemplaba estas Ultimas, es muy probable que su aplicacion haya sido mas "flexible".

2.5.2.2 Laley general de expropiaciones (1976)

El 26 de Febrero de 1976, se promulga la Ley General de Expropiacién, mediante Decreto No. 226,
definiendo los conceptos deilidad publicae interés social Es una de las leyes mas sobresalientes del
periodo del Gobierno de los Somozas en materia de legislacién sobre la propiedad. La Ley General de
Expropiacion incluye entre su articulado la expropiacion por causas de reforma &graria.

La Ley General de Expropiacion va mas alla de la Ley de Reforma Agraria, pues impone limitaciones
de mayor envergadura. Reforma Agraria es solamente una causa de expropiacion, pero existen otras en
el decreto 226 que definen claramente el interés social. La disputa en los tribunales versa Unicamente
sobre el monto de la indemnizacion y nunca sobre la razén de la expropiacién y menos por devolucion.
Esta Ley aun vigente, regula expresamente la expropiacion y sus procedimientos, las indemnizaciones y
sus formas, la transmision e inscripcion de bienes expropiados, mediante juicio expropiatorio.

Esta Ley establece como objeto primordial, la expropiacion de bienes o derechos, cualquiera que fuere
la persona o entidad a quien pertenezcan. Entendiendo que son de utilidad publica para la expropiacion,

% Se puede ver que la Ley pretendia también incidir en las comunidades indigenas convirtiéndolas en cooperativas agrécolas, lo g
puede ser interpretado como siendo una reminiscencia de las agresiones histéricas que se habian cometido en contraale estas y u
prueba més de la imposibilidad de los legisladores de entender en que consistia el régimen de propiedad comunal.

% Las cuales hacen referencia a las diversas obligaciones de cumplir con la ley en termino de usufructo, venta, promesa de venta
“0listados en una recopilacion hecha por la Oficina de Titulacion Rural en Febrero de 1990.

“I muy poco tiempo estuvieron vigentes de manera simultanea la Ley de Reforma Agraria de 1963 y la Ley General de Expropiacion de
1976 (3 afos), ya que en el afio 1981, con la Revolucién Sandinista se promulgara otra Ley de Reforma Agraria (19 d&I)lia de 19

cual establece al igual que la Ley derogada del IAN, su propio procedimiento expropiatorio para fines de reforma agya@Gankaal e

de Expropiacion siguié vigente durante el periodo de gobierno sandinista. Se considera que no hubo contradicciones kyes,ambas
pues cada una se aplicaba a determinado sector (urbano y rural). No obstante, vale subrayar que al inicio de la Reviolistégon Sand
antes de entrar en vigencia la nueva Ley de Reforma Agraria, se declararon de utilidad publica e interés social algauzEs papiad

ya existente Ley General de Expropiacion. Después de la Ley No. 87, Ley de Traslados de la Jurisdiccion y Procedimierst@d Agrari
Poder Judicial (marzo 1990), los procedimientos de expropiacién de la Ley de Reforma Agraria se sujetaron nuevamente a la Ley
General de Expropiacion.
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las obras, servicios o0 programas que tiendan a proporcionar a la Nacién en general 0 a una parte

cualquiera de la misma, derechos, usos, mejoras o disfrutas de beneficio comin o que sean necesarios
para el logro de los fines del Estado o sus instituciones, aun cuando deban ser ejecutados por

particulares.

El interés social se define cuando se trate de llevar a cabo obras, servicios o programas en cumplimiento
de la funcion social de la propiedad y de la politica de division de los latifundios cultivados, de
conservacion y difusion de la mediana y pequefia propiedad rural, de colonizacion, de agrupamiento de
poblacion rural, de construccion de viviendas para trabajadores.

2.5.3 Mecanismos de resolucion de conflictos

Para la solucién de los conflictos agrarios, fuertemente predomina el poder judicial ya creado
constituido y formalizado en este periodo. No obstante, la tendencia a resolverse por instancias locales
no deja de ser significativa.

En cuanto a la mediacion de conflictos, la Ley de Reforma Agraria, en su Arto. 129, establecia como
competentes para conocer de los conflictos suscitados con motivo de la explotacion de las unidades
agricolas a lo€onsejos Agrarios Localesn caracter de amigable componedor. Aqui se expresa por
primera vez claramente una tendencia que posteriormente se confirmara, la de tratar de arreglar
conflictos legales por la via administrativa.

2.5.4 Aplicacién de las disposiciones del Cédigo Civil en cuanto a legalizacion de derechos
sobre tierras

Si bien en este periodo, la adquisicion de la propiedad desde el Gobierno se concentré en los Proyectos
de colonizacion, la adquisicion de la propiedad por la prescripcion y el uso de los titulos supletorios,
conforme a las disposiciones del Codigo Civil tuvieron un amplio campo de aplicacién. También fueron
muy practicadas en este periodo, otras formas de adquisicion, asi como las mensuras ftgimiales
apropiarse de grandes extensiones de tierras.

Sin embargo, vale subrayar que por los costos que siempre conlleva un juicio, solamente los que tenian
suficiente recursos econdmicos podian acceder a un juzgado contratando un abogado y hacer valer sus
derechos con la solicitud de un titulo supletorio o con la aplicacién de la prescripcién adquisitiva.

En materia de modernizacién de la administracién de los derechos de propiedad, la realizacién del
Catastro en los afios 60 y 70 constituyé un adelanto importante, permitiendo aumentar
significativamente la seguridad de Registro Publico, al establecerse una relacién sistematica entre
ambos. Se limité sin embargo el establecimiento del catastro a los departamentos del Pacifico de
Nicaragua, dejando sin cobertura la mayor parte del territorio nacional. Los proyectos del IAN se
desarrollaron casi todos en zonas no catastradas, donde las deficiencias del sistema de Registro eran
evidentes, lo que, sin lugar a dudas, hizo que se dieran problemas de superposicion en un mismo terreno
fisico, de varias inscripciones registrales.

Vale subrayar la importancia de la Ley de Limpieza Registral (del 17 de agosto de 1945) que afirma que
"los terrenos baldios nacionales se consideran inscritos a nombre del Estado y agrega que las
inscripciones hechas contra titulo anteriormente inscrito o contradiciendo el dominio del Estado en los
terrenos baldios no tienen ningun valor y su cancelacién podra pedirse en cualquier tiempo ante el Juez
de lo Civil del Distrito respectivd™. Esta disposicion a nuestro parecer no se limita a aclarar el articulo
19 del Reglamento del Registro Publico. Entra en contradicciéon con elementos fundamentales del

“2 La mensura judicial esta contemplada en los Artos.1452 y siguientes del Cddigo de Procedimiento Civil. Es un procedimiento
mediante el cual el Juez, a solicitud de parte, establece el perimetro de un terreno a través de peritos nombradosgordasapés

del Juez. El procedimiento de mensura judicial se da en aquellos casos en que existe una diferencia de area entre leemjua se enc
registrada en el Registro Publico de la Propiedad Inmueble y el area fisica. En otros casos, éste ha sido un mecanisaadalaprop
tierras utilizado en el pasado por terratenientes actuales.

“3lvan Escobar Fornos, Introduccion al Derecho Inmobiliario Registral Nicaragliense. Ed, Hispamer. Segunda Edicién 1999. p 2009.
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Caodigo Civil, dando elementos para impedir la utilizacién de los titulos supletorios y de la prescripcién
para la adquisicion de la propiedad.

2.6 La época de la reforma agraria Sandinista 1979 — 1990

2.6.1 EI contexto socioecondmico y agrario

Cuando el Frente Sandinista toma el poder por las armas en 1979, la situacion de tenencia de la tierra en
Nicaragua estaba caracterizada por un alto grado de concentracion de la tierra. Por ello, miles de
campesinos vivian en estado de extrema pobreza, o bien porque no poseian tierras y sufrian el
desempleo buena parte del afio, o porque tenian acceso a muy poca tierra, y tenian que migrar en
busqueda de trabajo temporal o de tierras virgenes en las zonas inhdspitas del Atlantico.

“En 1978, la situacién de tenencia de la tierra en Nicaragua era extremadamente aguda por su
alto grado de concentracion. Existian unas 2 mil propiedades mayores de 500 manzanas que
significaban la mitad de la tierra en fincas del pais y de ellas 575 unidades concentraban el
37.5% del area en fincas. En el otro extremo 52 mil campesinos minifundistas que
representaban mas de la mitad de los propietarios registrados, poseian sélo 190 mil 108
manzanas, es decir, el 3.4 por ciento del total de las tierras bajo cuilfito.

El periodo se caracteriza por la ejecucion de una reforma agraria que lograra tener un fuerte impacto en
la estructura agraria, reduciendo el latifundista privado de 37 % de la tierra en fincas a 6 %. La reforma
agraria cuyo contenido detallaremos mas adelante, fue esencialmente impulsada y realizada desde y por
el gobierno Sandinista, a través del INRA. Se dejoé poco espacio a las organizaciones campesinas fuera
de la mera aplicacion de las politicas y se puede apreciar que no se siguié promoviendo la movilizacion
popular que habia permitido afios atras la victoria del FSLN. La reforma agraria privilegié proyectos
"modernizantes"”, por un lado grandes empresas estatales, conocidas como Empresas del Area Propiedad
del Pueblo, y por otro lado cooperativas de produccion sin responder a las aspiraciones de la mayoria de
los productores pobres de tener acceso a la propiedad individual.

La situacion de guerra que prevalecio durante la mayor parte del periodo tuvo fuertes repercusiones en
los procesos de transformacién agraria, haciendo en particular evolucionar la politica del gobierno
revolucionario hacia unas formas de distribucion de la tierra mas conforme con los deseos de los
campesinos, en las cuales se aceptaban sistemas de produccién individuales. La guerra también detuvo
el avance de la frontera agricola, haciendo que amplias zonas se vaciaran de su poblacién por ser
constantemente el teatro de los enfrentamientos bélicos entre el Ejercito Popular Sandinista y las fuerzas
de la Resistencia.

El manejo macro-econdmico del periodo generd distorsiones tan fuertes que, antes de cualquier
imposicién de las instituciones financieras, el Gobierno Sandinista tuvo que hacer el mismo su propio
ajuste cuando los volimenes de ayuda externa se redujeron drasticamente con la evolucién de los paises
del bloque socialista. El giro a 180 grados que se da en 1988, con la supresién de los subsidios al sector
agropecuario, puso en peligro por su precipitacion la viabilidad econémica de muchos actores del sector
reformado.

2.6.2 El marco juridico de la reforma agraria Sandinista
La reforma agraria se apoy6 en diversas leyes y decretos:

O Los Decretos 3y 38, que confiscaron las propiedades de la familia Somoza y de los allegados a su
régimen. Los Decretos 3 y 38 afectaron 1.400.000 manzanas que incluyeron al inicio propiedades
gue no eran confiscables pero que quedaron expropiadas en virtud del Decreto No. 329 del 29 de
febrero de 1980. Aparece abiertamente en la legislacion, la figura de la confiscacion.

44 Jaime Wheelock Roman In “La Verdad sobre La Pifiata".

34



Estudio sobre la tenencia de la tierra en Nicaragua

0 Ademas del anterior, son dictados un conjunto d¢

"Articulo 1: Se faculta al Procurador General de Justicia para que de inmediato proceda a la

intervencion, requisicion y confiscacién, de
todos los bienes de la familia Somoza,
militares y funcionarios que hubiesen
abandonado el pais a partir de Diciembre de
1977. Una vez intervenidos, requisados o
confiscados estos bienes, el Procurador
General de Justicia remitira todo lo actuado
a las autoridades correspondientesvVer
decreto No. 3 del 20 de Julio de 1979.

Decretos de caracter confiscatorio como el
Decreto 760 (Ley de Ausentes), el 282 a persona
intervenidas que no se presentasen a defendery
ante Procuraduria durante un periodo
determinado y el 1074 (confiscacion a rebeldeg

Ley de Reforma Agraria del 19 de Julio de
1981 (extractos)

Articulo 1. La presente Ley garantiza la propiedad de |la
tierra a todos aquellos que la trabajan productiva|y
eficientemente

Articulo 2. Se declaran afecta a la Reforma Agraria:

a) Las propiedades ociosas o deficientemente
explotadas en manos de personas naturales o
juridicas que sean propietarios de méas de 500
manzanas en la Zona A, y més de 1000 manzanas en
la Zona B;

b) Las tierras que a la fecha de emisién de la presenie
Ley estén dadas en arriendo o cedidas bajo
cualquier otra modalidad, cuyos propietarios
posean méas de 500 manzanas en la Zona A, y mgs

de la contra condenados por sentencia judicial, § de 1000 manzanas en la Zona B;

una pena mayor a los cinco afos. c) Otras tierras que a la fecha de emision de la

presente Ley no estan siendo trabajadas
directamente por sus duefios si no por campesinos
en medieria, aparceria, colonato y precarismo u

0 La Ley de Reforma Agraria del 19 de Julio de
1981, reformada por la Ley 14 el 11 de enero dg

U

1986 cuyos ejes fundamentales son los otras formas similares de explotacion campesina,
siguientes: asi como por cooperativas y otras formas
asociativas; se exceptian Unicamente aquellos
a) atacar el latifundio improductivo de casos en que el propietario de la tierra posea menps

de 50 manzanas en los Departamentos de
Chinandega, Leon, Managua, Masaya, Carazo,
Granada y Rivas, y menos de 100 manzanas en e

conformidad a causales y procedimientos
especiales claramente establecidos en s

articulado; resto del pais;
b) regular las indemnizaciones a | d) Las propiedades en abandono
propietarios afectados; Nota el articulo 5 precisa que la Zona A quende
: ; ; . Chinandega, Leon, Managua, Masaya, Carazo, Gramada
€) normar las asignaciones de tierras; y Rivas, Matagalpa y Jinotega y la zona B el resto [del
d) controlar el mercado de la tierra'y pais.

crear una jurisdiccion agraria de caracter especial.
La Ley de Reforma Agraria permitié afectar aproximadamente unas 800,000 mafizanas.

Validando estos esfuerzos, la Constitucion politica de 1986 recoge, por primera vez en Nicaragua, el
principio de la funcién social de la propiedad supeditada a los intereses econdmicos de la nacién y
establece como principio la eliminacion del latifundio improducfivo

No todas las tierras distribuidas para fines de reforma agraria fueron obtenidas por la aplicacion de los
decretos y leyes anteriores. La negociacion con propietarios privados constituyé una via importante de
adquisiciéon de propiedades. Se efectuaron compras de mas de 300 propiedades para reasentar
campesinos desplazados de guerra en los afios 1985/1986 y en general para fines de reforma agraria en
fincas que no podian ser expropiadas por no llenar los requisitos establecidos por la ley y otras 500
propiedades en las distintas regiones del pais, con el objetivo de dar respuesta a beneficiarios de la
reforma agraria en situaciones no tipificadas por la Ley de Reforma Agraria.

“ No solo las tierras ociosas sin también las tierras trabajadas indirectamente mediante arrendamiento, medieria y dparseria pod
afectadas, como se aprecia en el recuadro. Estas ultimas causales no fueron aplicadas sisteméaticamente, y en realcadeke llego
tiempo a la conclusién que habia sido un error formular la ley de forma tal que podia afectar también a sistemas dditrabajestra

de los pequefios productores que tenian su racionalidad y sus buenas razones de existir.

“ En algunos casos se establecieron relaciones de arrendamiento forzoso para propiedades que ya estaban en arriersdionalfines de e
la produccion agricola y favorecer al arrendatario.
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La reforma agraria Sandinista permitio la creacion de un amplio sector de fincas estatales, que no
respondia a un concepto de redistribucion de la tierra. Se dieron pocas evoluciones en los sistemas de
produccién y en las relaciones laborales, limitandose todo a un cambio de duefio de la unidad
productiva. Las Empresas Propiedad del Pueblo, o sea las empresas estatales que manejaba el Gobiernc
en el sector agrario, tenian un régimen especial y estaban reguladas por la “Ley de Empresas de
Reforma Agraria”. Los trabajadores, asalariados estaban agrupados en sindicatos (Asociacion de lo
Trabajadores del Campo).

La reforma agraria Sandinista establecio al inicio como condicién para la entrega de tierras a los

campesinos pobres su organizacion en cooperativas de produccion. Aunque no haya existido una
tradicion cooperativa en el pais, se proyect6 ideoldgicamente la cooperativa como un trampolin para

avanzar hacia otras "formas superiores de produccion”, con la ambicién de tener estructuras de

produccion modernas parecidas a las grandes empresas del APP. EIl caracter obligatorio de la
cooperativizacion para tener acceso a la tierra trajo como consecuencia una debilidad congénita que se
expreso a lo largo de los afios por mucha rotacién en los socios. Las Cooperativas de Produccion se
regulaban por la "Ley especial de Cooperativas Agropecuarias".

Este miedo a la "recampesinizacion, cumplia con la tradicion de comportamiento de los grupos
dominantes a lo largo de las épocas histdricas anteriores. Las reticencias para la entrega de tierras a
campesinos independientes permanecieron vivas durante la mayor parte del periodo y solo la presién de
la guerra llevo el gobierno Sandinista a flexibilizar su politica al respecto. En el final del periodo,
algunas empresas estatales de reforma agraria, se fueron fraccionando y algunas desaparecieron, siendc
las tierras traspasadas en parte o en totalidad a beneficiarios de la Reforma Agraria bajo la forma de
cooperativas o a productores individuales.

El Instituto de Reforma Agraria también realizé una masiva titulaciéon agraria a precaristas ubicados en
proyectos del extinto IAN y en la frontera agricola (conocida como la titulacion especial) y en otros
casos entrego titulos a desplazados de las zonas de guerra.

El proceso de cambios en la estructura de tenencia de la tierra obedecio a la idea de devolver a los
campesinos expropiados todo aquello que le habia sido arrebatado en otras épocas, pero con la prioridad
de conformar un sistema de produccion moderno, inspirado de los que imperaban en los paises
socialistas. De tal manera que el concepto politico predominé a la vez sobre la blsqueda de una
optimizacién econdmica del uso de los recursos y sobre la consolidacion legal de los cambios generados
por la reforma agraria. De hecho, uno de los mayores problemas legales consiste en que la mayoria de
las propiedades objeto de confiscacion y expropiacion no fueron registradas a nombre d®l Estado

1993, se estimaba en un millar, los casos de propiedades a ser indemnizadas que no habian sido
traspasadas a nombre del Estaddn estudio realizado en la misma época, apuntaba que el "78% de las
propiedades investigadas permanecen a nombre de los antiguos propietarios”

Las consecuencias fueron muy graves, tanto para los beneficiarios de la reforma agraria como para el
pais en su conjunto.

2.6.3 La evolucion de los sistemas de administracion de derechos de propiedad

Durante la época Sandinista, el centralismo hace que se tiende a retornar a la tendencia de adquirir el
derecho de propiedad desde el accionar de los gobernantes. La titulacion se vuelve la forma dominante
de adquisicion cuando el Estado tiene la posibilidad de estar directamente involucrado en el proceso

0 para tierras de reforma agraria propiamente dichas, obtenidas a raiz de la aplicacion de las leyes
correspondientes,

47 que constituye sin embargo el objetivo de lo que a nuestro parecer es una verdadera reforma agraria.

“8 Y posteriormente (después de 1990), el Estado no quiso hacer uso de los instrumentos legales existentes para reisohcdmlicha s
como es el caso del decreto 370/90 que facultaba al Procurador General de Justicia intervenir en estos casos.

4 Merlet, Quintero, Matus, Pommier, Consolidacién del estado de derecho y promocién del despegue econémico en el campo. Informe
Final, Nicaragua, Sept 1994.

%0 IPADE, Diagnostico legal de las empresas del APT beneficiarias del proyecto CEE, Marzo 1993.
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0 bien para tierras negociadas que pudieran haber dado lugar a la entrega de escrituras publicas,
O bien de tierras poseidas por productores en "tierras nacionales".

En esta etapa, los mecanismos de adquisicion de propiedad mediante la via de la prescripcién ordinaria
y extraordinaria se mantuvieron suspensos. Se giraron instrucciones a los jueces de no tramitar mas
titulos supletorios.

De una forma general, el centralismo del Estado y la fuerza que tenia el MIDINRA jug6 un papel real
para que se dejara pendiente la actualizacién del Catastro. No se propusieron cambios en materia de
Derecho Civil, a pesar de haber tenido la posibilidad de hacerlo con una relativa facilidad por la
posicion hegemoénica que tenia el FSLN. Sin embargo los érganos agrarios materializados en el Instituto
Nicaragiiense de Reforma Agraria y el Ministerio de Desarrollo Agropecuario y posteriormente
Ministerio de Desarrollo Agropecuario y Reforma Agraria significaban en realidad verdaderos cambios
en relacion a lo que establecia el Cddigo Civil: se concedia a estas instituciones facultades
jurisdiccionales, contra todo lo establecido en el Cédigo Civil; eran 6rganos que, amparados en la Ley,
violentaban los principios de un derecho de propiedad absoluto e inviolable y entregaban titulos de
reforma agraria como un instrumento nuevo, que no existia en el Cddigo Civil, pero si en la Ley de
Reforma Agraria.

Los “titulos de reforma agraria” garantizaban al Estado unos derechos de intervencion futuro en la
administracion de la tierras: las limitaciones que contienen hacen que la mayoria de sus beneficiarios no
podian enajenar sus derechos.

“Arto. 28 .... a los beneficiarios......... el Ministerio de Desarrollo Agropecuario y Reforma
Agraria, extendera mediante acuerdo y de manera gratuita el correspondiente titulo de
Reforma Agrario, quedlo podra ser enajenado o gravatipor las siguientes causas:

A) por herencia, en forma indivisa;
B) Como aportacion a una cooperativa agropecuaria,

C) Como garantia ante las instituciones financieras para la obtencion de habilitaciones
agropecuarias.

En los casos de campesinos comprendidos en proyectos especiales de Reforma Agraria, se
facultara al asignatario para realizar actos de disposicion del dominio, previa autorizacién del
Ministerio de desarrollo Agropecuario y Reforma Agraria.”

La excepcion a estas restricciones a la propiedad se aplicd en los casos de Proyectos Especiales de
Titulacidon que se referian inicialmente a las tierras tituladas a beneficiarios ubicados en proyectos del
extinto IAN y posteriormente a desplazados de guerra que recibieron tierras en otras zonas.

El mecanismo de los titulos de reforma agraria, sustituy6é para el campesinado del sector reformado toda
forma ordinaria de adquisicion, siendo el 6rgano de administracion de esos derechos el INRA o el
MIDINRA. Por esa razon, es valido hablar de un régimen de tenencia especifico, que no se identifica
con el régimen ordinario de propiedad.

En esta etapa el sistema de solucion de conflictos agrarios a través del poder judicial es asumido
parcialmente por la jurisdiccion especial de caracter administrativo, que permitia o facultaba en la Ley
de Reforma Agraria de ese periodo, al Ministerio de Desarrollo Agropecuario y Reforma Agraria, como
parte de su competencia. La creacion de los tribunales agrarios como érganos jurisdiccionales adscritos
al poder ejecutivo otorgd al MIDINRA facultades para la solucién de conflictos agrarios en primera
instancia y expropiaciéon de fincas rasticas. En este periodo la mediacién administrativa en el caso de los
E(;:Zonflictos agrarios es de mucho peso e importancia, lo cual se expresa en las leyes vigentes de la época

* el subrayado es nuestro
%2Ver Artos. 2, 17, 22 y 36 de la Ley de Reforma Agraria.
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2.6.4 El estatuto de autonomia en la Costa Atlantica

El Gobierno Sandinista, como un acto histoérico de reconocimiento a los derechos de las comunidades
indigenas, y después de enfrentarse con serias dificultades militares y politicas con estos sectores de la
poblacién al inicio de su periodo, promulgé el 7 de septiembre de 1987 el Estatuto de Autonomia de las
Dos Regiones de la Costa Atlantica de Nicaragua, (Ley No. 28).

Esta Ley tiene una finalidad que se descompone en tres propdsitos basicos:

0 la garantia y plena vigencia de los derechos fundamentales de los indigenas como individuos y
como personas (proteccion, mantenimiento y desarrollo de la cultura, defensa de su tradicién
histérica y sus formas de gobierno,

O el reconocimiento de su libertad religiosa y en términos generales, el pleno reconocimiento de las
identidades étnicas diferenciadas para construir desde ellas la “unidad nacional”;

O el reconocimiento de la propiedad de la tierra y el pleno acceso y aprovechamiento de los recursos
naturales de dicha tierra segun los modelos tradicionales de tenencia y de uso, como factores
esenciales basicos para asegurar la vida de las comunidades y derecho de ejercer una activa
participacion en el disefio de las formas de aprovechamiento de los recursos naturales.

El Arto. 181 de la Constitucion Politica sefiala la forzosa definicién de las relaciones “con el poder
ejecutivo y legislativo y con los municipios”. Es claro, de acuerdo con esto, que se demanda por lo
menos la determinacion de seis tipos de relaciones; las que deben o pueden darse entre las instancias de
Gobierno Central y los Gobiernos regionales; entre el gobierno regional y los municipios; entre el
Gobierno Regional y las comunidades y gobiernos de éstas; entre los gobiernos de las comunidades
indigenas y el Gobierno central; entre las comunidades y sus gobiernos y los municipios y sus
autoridades; y entre las mismas comunidades y sus autoridades. La Ley de Autonomia muestra
numerosos vacios en la regulacién de cada uno de estos tipos de relaciones, en particular en cuanto se
refiere a las relaciones de las comunidades indigenas con los 6rganos de los Gobiernos Central y
Regional y las relaciones que puedan mantener entre ellas mismas.

La Ley de Autonomia, ademas de eshozar algunos principios fundamentales de caracter general, deja
sentadas bases para la Autonomia de las Comunidades Indigenas, reivindicada constantemente por estas
desde épocas historicas anteriores. Sin embargo, no fue nunca reglamentada y aunque esté acorde con I
Constitucién de la Republica, su aplicacién presenta a veces contradicciones con otros cuerpos
juridicos. Sefialemos por ejemplo la inexistencia de procedimientos reglamentados para el
reconocimiento de las tierras de comunidades y la inexistencia de titulos especificos que se apliquen al
régimen de propiedad comunal.

2.6.5 La época de la transicion

Se llamaperiodo de transicioml lapso de tiempo que va desde la pérdida de las elecciones por el FSLN
(25 de febrero de 1990) hasta la entrega del poder al equipo de Dofia Violeta Barrios de Chamorro (25
de abril de 1990).

Este periodo constituye una etapa muy importante, ya que se promulgan un conjunto de nuevas leyes y
se genera un proceso de titulacién masiva a las cooperativas que tenian documentos provisionales.

Durante unos diez afos, el Gobierno Sandinista habia impulsado una reforma agraria basada en un
proceso de expropiacion y confiscacién, asi como de entrega de tierras a través de titulos de reforma
agraria, emitidos de manera administrativa y en virtud de la Ley de Reforma Agr&e habian

acelerado los procesos de adquisicion de tierras, dejando a un lado su formalizacién. En consecuencia,
muchos de los titulos otorgados al campesinado no eran titulos completos, eran solamente documentos

3 Durante el Gobierno Sandinista se dieron expropiaciones y confiscaciones. Las expropiaciones implicaban indemnizaciéas mientras
confiscaciones no implicaban ningln pago. En las expropiaciones los sandinistas pagaban después de haber efectuadidiha expropiac
contradiccion abierta con la declaracién internacional de derechos humanos. Una parte de las indemnizaciones fueraumramtgaelas d
Gobierno Sandinista. En ambos casos, expropiacién y confiscacion, la debilidad estuvo centrada en que los tramites faeten de ca
administrativo y no judicial, y por lo tanto, fragiles.
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provisionales, con redaccion semejante a la de los titulos definitivos establecidos en la Ley de Reforma
Agraria, pero sin antecedentes registrales. Las Leyes promulgadas y las acciones ejecutadas en materia
de propiedad agraria en este periodo tenian como objetivo culminar de manera rapida todo aquello que
estaba inconcluso, sellar todo aquello que aln estaba abierto.

Para entender mejor la amplitud del problema, vale precisar que el 70% de los*tiuse habian

emitido con anterioridad a esa fecha, eran titulos provisionales, que no se podian inscribir en los
Registros Publicos, ya que no contenian los antecedentes registrales y habian sido otorgados con la
intencién de ser transitorios. A la vez, muchos de los beneficiarios originales, cuyos nombres aparecian
en el titulo provisional ya no eran socios de las cooperativas, por lo que se intenté actualizar dicha
informacion. Todos estos titulos corrian el peligro de no ser reconocidos durante la nueva
administracion. Solamente el 30% de los beneficiarios tenian titulos de reforma agraria definitivos
debidamente extendidos e inscritos en el registro de actas del INRA. Ademas, los linderos de todos estos
titulos eran muy generales y el area establecida muy aproximada pero no exacta. De hecho, con este
proceso, el Estado no corrigié ni las deficiencias técnicas de los titulos provisionales (linderos,
superficie), ni las deficiencias legales relacionadas con el traspaso de estas propiedades a nombre del
Estado.

Examinaremos sucesivamente las tres leyes esenciales para el analisis de la situacion de la propiedad
rural, las leyes 84, 87, y 88.

2.6.5.1 lLey84

El 22 de Marzo de 1990 fue promulgada la “Ley de Cooperativas Agropecuarias y Agroindustriales”
Ley No. 84, publicada en el Diario Barricada del Domingo 1 de Abril de 1990, fecha en que se inici6 su
vigencia.

Una primera Ley de Cooperativas Agropecuarias promulgada en *19@bulaba la empresa
autogestionaria, campesina con un abierto intervencionismo del Estado. Definia ademas los modelos
tipicos de organizacién cooperativa, elaborados a partir de la experiencia de las cooperativas de
produccion, por lo que dejaba algunos vacios legales con relacién a otras formas de asociacion o
cooperacion y concedia la facultad del Registro Cooperativo al INRA.

La Ley No. 84, trat6 de enmendar los errores de la anterior y de llenar los vacios que habia dejado
aquella, ampliandola para cualquier forma asociativa de cooperaciéon agraria; eliminé el
intervencionismo del Estado, trasladando el Registro Cooperativo al Ministerio del Trabajo. Un punto
importante de esta Ley es el Arto. 50 que establece que

"Las Cooperativas organizadas con anterioridad a la promulgacién de la Ley, inscritas provisionalmente
en el Registro Nacional de Cooperativas Agropecuarias, se consideran Cooperativas en Formacién o
Precooperativas y gozaran de los mismos derechos y deberes propios que las constituidas legalmente."

Esta disposicion protege a las cooperativas que no tenian aun su personalidad juridica y las hace actuar
con los mismos derechos de las ya constituidas.

En cuanto al aspecto de la propiedad de la tierra de las Cooperativas, el Arto. 51 establece que:

"las tierras y demas medios de produccion asignados por el Gobierno revolucionario a las cooperativas,
independientemente de que hayan sido constituidas, se consideraran aportadas por los asociados, coma
parte del patrimonio original de las mismas, por lo que debera incluirse el valor de los mismos en el
capital aportado."

% No existe en las instituciones nacionales (OTR, OOT...), ningln dato concreto para cuantificar la magnitud de esta situacion en
términos de nimero de manzanas.

5 Decreto No. 826 del 17 de Septiembre de 1981.
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2.6.5.2 ley87

La Ley No. 87 de Marzo de 1990, Ley de Traslado de la Jurisdiccién y Procedimientos Agrarios al

Poder Judicial, traslad6 al Poder Judicial las facultades jurisdiccionales de érganos administrativos
como el MIDINRA vy el Tribunal Agrario, estructurando un proceso sumario especializado y expedito a

pesar de haberse establecido la casacion como tercera insfancia.

Esta Ley deroga la mayor parte del articulado de la Ley de Reforma Agraria y expresamente los Artos.
11, 12, 13, 14, 15, 16, 17, 18, 19, 32, 36 y 37 y remite el procedimiento expropiatorio a la Ley General
de Expropiacién, dejando sin embargo vigentes las causales de afectacion.

Se debe considerar al respecto de esta Ley, que con anterioridad a la misma, la jurisdiccion agraria
estaba centralizada por los 6rganos especiales administrativos como el Ministerio de desarrollo
Agropecuario y Reforma Agraria y el Tribunal Agrario. Es a partir de la misma, que estas funciones
jurisdiccionales son trasladadas al poder judicial, con lo que se cierra una etapa jurisdiccional que senté
precedentes importantes en la historia juridica de Nicaragua.

2.6.5.3 lLey88

La Ley No. 88 de marzo de 1990, o Ley de Proteccion a la Propiedad Agraria, constituyé una segunda

reforma a la Ley de Reforma Agraria. Su adopcién obedecié principalmente a la preocupacion que tenia

el Gobierno Sandinista, al perder las elecciones de 1990, de dejar en una situacion legal precaria el 70 %
de los beneficiarios de la reforma agraria.

Ante la imposibilidad de finalizar en muy poco tiempo los procedimientos normales que hubieran
permitido transformar los titulos provisionales en definitiVo®l gobierno opté por hacerlo por ley,
estimando que los problemas que podian aparecer en el manejo del Registro Publico de la Propiedad
Inmueble eran un mal menor frente a la indefension en la cual hubieran quedado en la opcién contraria
el 70% de los beneficiarios de la Reforma AgrafiaPor lo tanto, el INRA procedié durante la
transicién a emitir nuevos titulos provisionales, actualizandolos en area, socios de las cooperativas y
linderos, en la medida de lo que fue posible, la mayor parte de los titulos anteriores. De ahi viene en
gran medida la duplicidad de area en los archivos que el actual gobierno conserva del periodo de la
década de los 80. de los 80. Segun estimaciones nuestras, solamente unas 120,000 manzanas de |z
titulacion realizada durante el periodo fueron areas de nueva titutacion.

Las asignaciones de tierras que beneficiaron a dirigentes sandinistas y que se conocen como la parte
agraria de la “pifata”, podrian estar por lo tanto relacionadas con estas nuevas titulaciones.
Desgraciadamente no existe informacién consistente al respecto por lo que resulta hoy muy dificil saber
la verdad acerca de su magnitud.

La Ley 88 convierte en definitivos los titulos provisionales que habian sido otorgados por el Estado a
campesinos en el periodo 79/90, pues antes eran documentos transitorios en tanto el Estado concluia el
traspaso de propiedades a su favor para posteriormente titularlas de manera definitiva. Abri6 la

% “Arto. 1. De conformidad con lo establecido en el Arto. 199 de la Constitucion Politica, se traslada la Jurisdiccion|Rpden a
Judicial, como funcién especializada. La Corte Suprema de Justicia regulara lo concerniente, de conformidad a las faxudtades qu
confiere el Arto. 164, incisos 1 y 5 de la Constitucion Politica y el decreto No. 303 del 25 de enero de 1988, publidadoeta la
numero 30 del 12 de febrero de 1988” (Ver Ley No. 87 Ley de Traslado de Jurisdiccion y Procedimiento Agrario).

5" A la fecha de promulgacion de esta Ley, el Estado se veia imposibilitado de transferir el dominio de las propiedadgsatalissasi
de la reforma agraria, ya que la mayor parte de las fincas se encontraban todavia inscritas a favor de los propieta$abtenido
qguedado inconclusos los procesos de legalizacion de bienes adquiridos por el Estado de una u otra forma.

%8 Con la promulgacion de la “Ley de Proteccion a la Propiedad Agraria”, no se resolvieron por supuesto todas las deficiencias de
procedimiento anteriores pero se dej6 por lo menos en manos de éstos un instrumento que les permitiera pelear sus derngaebos con
més de fuerza legal.

%9 El resto de area, al haber sido entregado en afios anteriores, no deberia por lo tanto ser objeto de una duda sistectdiidaen la
Seria légico concentrar hoy la revision hecha por la OOT en los posibles abusos en las areas nuevas desmembradas ldsl sector de
empresas de reforma agraria.
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posibilidad de inscribirlos en los Registros Publicos, ya que permitio la transferencia directa del Estado
al Beneficiario.

“Arto. 2. Los titulos de Reforma Agraria provisionales o definitivos que, a la fecha de promulgacién de

la presente Ley han sido entregados a los asignatarios del proceso de Reforma Agraria, constituyen el
instrumento legal que les otorga de manera gratuita la propiedad de la tierra y el derecho de poder
ejercer la plena disposicién del dominio y posesion. En Consecuencia, podran vender, ceder, traspasar,
heredar y efectuar cualquier otro tipo de enajenacion”.

"Arto. 3: Los Registradores Publicos de la Propiedad Inmueble, a solicitud de los interesados, deberan
proceder a inscribir sin mayor tramite ni costo, los Titulos de Reforma Agraria, sean provisionales o
definitivos, con la sola presentacion de los mismos; para los primeros deberd abrirse nueva cuenta
registral y efectuar en periodo posterior, las respectivas cancelaciones de los antecedentes, mediante
solicitud de los interesados u organismos que los representen, sefialando los datos registrales.”

Por otro lado, la Ley No. 88 dej6 establecida la libre disposicién del dominio sobre las tierras para los
beneficiarios de la reforma agraria, facultandolos a enajenar las mismas bajo cualquier forma, derecho
gue se encontraba restringido por el Arto. 28 de la Ley de Reforma Agraria.

La caracteristica principal de la Ley No. 88 egrausitoriedadya que Unicamente normo los derechos
de los beneficiarios que habian recibido tierras a la fecha de su promulgacion.

Por la importancia de la Ley No. 88, es necesario referirse en el presente estudio a la problematica
especifica generada por esta Ley.

La Ley de Reforma Agraria emitida por el Gobierno Sandinista (Decreto 782 de 19 de Julio de 1981 y
sus reformas en Ley No. 14 del 11 de Enero de 1986) establece el Titulo de Reforma Agraria como el
instrumento que el Estado otorga al campesino para legalizarles las tierras asignadas. Sin embargo, los
derechos asi otorgados segun el Arto. 28 de la Ley se limitan a permitir la transferencia Unicamente en
casos de herencia, a una cooperativa, o para gravarlos ante el Sistema Financiero Nacional, salvo casos
de Proyectos Especiales de Titulacion determinados a criterio del Ministerio de Desarrollo
Agropecuario y Reforma Agraria en que los beneficiarios tienen la libre disposicién de los bienes.

La Ley No. 88 del 2 de Abril de 1990, en su Articulo 2, libera las limitaciones a que se refiere el Arto.
28 de la Ley de Reforma Agraria y establece que los derechos otorgados a los beneficiarios de titulos de
reforma agraria emitidos a la fecha de promulgacion de dicha Ley, pueden ser enajenados bajo cualquier
forma, estableciendo también para los mismos la categoria de titulo de reforma agraria provisional y
definitivo. Ello significa, que el Arto. 28 de la Ley de Reforma Agraria fue reformado a través del Arto.

2 de la Ley No. 88 para efectos de los Titulos de Reforma Agraria otorgados a la fecha de promulgacién
de dicha Ley. El Arto. 28 de la Ley de Reforma Agraria queda intacto y solamen&fdumado de

forma temporal debido a la transitoriedad de la Lep#@@ efectos los titulos entregados a esa fé€tha.

Se afirma comunmente que la Ley No. 88 “Ley de Proteccion a la Propiedad Agraria” trajo el desorden

a los Registros Publicos por provocar la pérdida del tracto sucesivo. Sin embargo, hemos podido
comprobar, que, histéricamente, siempre han habido en cierta medida desérdenes registrales, e incluso
pérdidas del tracto sucesivo por ciertos tipos de adquisiciones, aceptadas sin embargo legaimente

por disfunciones en el Registro Publidas Leyes de demarcacion reactivadas con Zelaya, también
ocasionaron sus desordenes registrales. Durante la época de Somoza, los Registros publicos inscribieron
propiedades por dos veces a distintas personas sobre contratos otorgados por el IAN a los beneficiarios.
Asi es que cada Gobierno ha puesto un grano de arena en el desorden registral y el sistema crea un clima
adecuado para que aumente la desorganizacion en los registros pGblibos de los problemas ha

sido la falta de homogeneidad en los procedimientos de inscripcién, en los libros que lleva cada registro,
en la numeracion asignada a cada inmueble, de tal manera que en este Ultimo caso, existen nimeros

0 Sefialemos que actualmente, no son transferibles durante 5 afios los derechos de los beneficiarios que han recibidgditosos de r
agraria, de acuerdo a la nueva Ley de la propiedad Ley No. 278 Ley sobre propiedad reformada urbana y agraria.

L ver la parte 2 de este estudio relativa a los procedimientos.

62
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repetidos, y la falta de orden y continuidad para el envio de las copias de los certificados catastrales
cuando se inscribe una propiedad, para que el Catastro actualice al propietario.

No es tan cierto, por lo tanto, que la Ley No. 88 haya sido la que vino a desordenar el Registro Publico.
Los problemas de alguna manera eran anteriores a la ley y se agudizaron por la forma de aplicar el
mandato de la ley de abrir para cada titulo provisional presentado una nueva cuenta registral.

O En algunos Departamentos del pais, estos titulos se inscribieron en la Seccion de Derechos Reales,
Libro de Propiedades, dandole continuidad al tracto sucesivo, por lo que se no se perdié la historia
registral de la propiedad;

O En otros, los titulos se inscribieron en el "Libro de Anotaciones Preventivas", es decir, en
inscripciones provisionales, renovables cada seis meses, lo que l6gicamente genera inestabilidad e
inseguridad en el beneficiario.

O En otros casos, los registradores abrieron un "Libro de Inscripciones Agrarias" que se consideraban
fuera del marco de la Ley de Registros.

Sin embargo, en la actualidad, la mayor parte de los Registros han trasladado las anotaciones
preventivas de los titulos de reforma agraria a Derechos Reales. Las consecuencias de inscribir los
titulos en anotaciones preventivas y en Libros de titulos de Reforma Agraria, éstos Ultimos inexistentes
en la Ley del Registro Publico, han sido fundamentalmente de causar perjuicio en los beneficiarios,

cuando han tenido que enfrentar juicios con los antiguos duefios y aun con el Estado.

La inestabilidad se fundamenta en el hecho de que los propietarios anteriores aprovecharon el vacio o la
incertidumbre para sus alegatos juridicos de reclamacion en tanto estuvo vigente el Arto. 11 del Decreto
11-90 que permitia la inscripcion de la resolucion de la Comisién de Revision de las confiscaciones. Asi
algunos propietarios inscribieron dichas resoluciones en el siguiente asiento, porque el titulo del
beneficiario no se encontraba inscrito en ese asiento, como debié ser, sino en el libro de inscripciones
agrarias o abriéndole una cuenta nueva en Derechos Reales como si se tratase de una desmembracior
(tal es el caso del Registro de Manadtia)

2.7 El"problema de la propiedad" en el periodo actual
2.7.1 Periodo del gobierno de la UNO

2.7.1.1 El contexto

El 25 de abril de 1990 asume el Gobierno de la Sefiora Violeta Barrios de Chamorro. Este periodo de
1990/1996, esta caracterizado por un firme proceso de pacificaciéon y reconciliacion nacional que se da
después que el pais ha sufrido los efectos de una guerra prolongada por décadas.

La pacificacion permite la reapertura de la frontera agricola a gran escala. El despale y los movimientos
migratorios se intensifican dramaticamente.

En el campo econdmico, la aplicacién de una politica de ajuste estructural se intensifica, lograndose
resultados evidentes en el control de la inflacion.

En torno a la propiedad, las principales evoluciones fueron :

0 Establecimiento de un mecanismo para asegurar una indemnizacion a los propietarios privados que
habian sido afectados por la reforma agraria.

O Revision de los titulos de reforma agraria otorgados durante el periodo de la transicion.

% Pensando en la situacion actual de inminente apertura de los tribunales arbitrales, todo ello fortalece, en un juicig Ipkntead
soportes que brindan todas las posibilidades de una sentencia en contra del beneficiario.
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O Aprobacion de la primera Ley No. 209 o Ley de Estabilidad a la Propiedad Urbana y Rural y un
conjunto de decretos que vienen a reformar leyes lo que provoca un cuestionamiento a su caracter
constitucional.

O Privatizacion de las areas del sector de las empresas de reforma agraria.

Se dan por lo tanto durante el periodo numerosos traspasos de propiedades rusticas (e industriales y
urbanas) a través de mecanismos excepcionales, 0 sea mecanismos que no corresponden con un
funcionamiento normal del mercado. Se hicieron también algunas compras de tierras en minima escala

para satisfacer la demanda insatisfecha de sectores de la Resistencia.

2.7.1.2 La Privatizaciéon en el sector rural

La privatizacion en este periodo no estuvo regulada por una Ley que estableciese las bases de un
proceso tan complejo y tan debatido. Ello ocasioné desérdenes y politicas poco claras en el desarrollo
de la privatizacion.

El Decreto 7-90 del 2 de Mayo de 1990 crea la Junta General de Corporaciones Nacionales del Sector
Publico (CORNAP) con el objeto de autorizar la privatizacion de las corporaciones del Estado, sus
empresas y activos, asumiendo las facultades y funciones de los Ministerios que tenian adscritas dichas
empresas.

La promulgacién del Decreto 11-98, complementario del Decreto 7-90 para efectos de la
privatizaciéon, constituye la estrecha base legal para el desarrollo del proceso de privatizacion de bienes
del Estado en el sector agropecuario y agroindustrial.

Si estos dos decretos (7-90 y 11-90) constituyeron la piedra angular del proceso de privatizacion, no
determinaron criterios, sujetos, derechos y obligaciones con relacién a todo este marco especifico,
creando solamente la base institucional de la misma: CORNAP y Comisién Nacional de Revisién de las
Confiscaciones.

Los beneficiarios de este proceso fueron:

0 retirados del Ejército sin ocupacion y con el compromiso del gobierno de entregarles tierras en el
marco de la politica de reduccién de dicha institucion.

O

obreros y funcionarios de las empresas estatales denominada por su ley creada "de reforma agraria”;

O

desmovilizados de la resistencia en el marco de la politica de pacificacion del pais con el cese de la
guerra en Nicaragua, a fin de brindarles ocupacién en cumplimiento de los acuerdos de paz.

O propietarios originales a los que les fue devuelta su propiedad con base en resolucion favorable de la
Procuraduria de Justicia.

0 personas naturales o juridicas con capacidad para comprar empresas APP (pe. ingenio TIMAL).
En la practica el procedimiento de traspaso fue el siguiente:

» definicién e identificacién por el Estado, de las propiedades a entregar a los beneficiarios por cada
grupo de empresas (ganaderas, cafetaleras, arroceras, etc.), asi como de las propiedades a devolver :
sus duefios originales.

» definicion de los beneficiarios por cada grupo de los mismos, presentando los correspondientes
listados de propiedades y sujetos ante la CORNAP.

8 “Arto. 1 Créase la Comision Nacional de Revision, la cual estara integrada por el Procurador General de Justicia ypeos@uasro
designadas directamente por el Presidente de la Republica entre personas de reconocida honestidad, integridad y sqlgeim@snoral
tomaran posesion ante el mismo. Esta Comision queda facultada para proceder a la revision de todas las confiscaciaes oejecuta

el Gobierno anterior bajo las leyes y decretos confiscatorios, expropiatorios de reforma agraria y los que de una wditraréorme

sus bienes, derechos y acciones a personas naturales o juridicas, respetando los derechos de los campesinos, de &asumoperativa
cumplan su funcién social y econémica y de las personas menos privilegiadas”.

% Ver los “Acuerdos de la Privatizacion” entre los sectores beneficiarios y el Gobierno.
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negociaciéon de valores de los bienes con representantes de los beneficiarios, incluyendo muebles,
inmuebles, mejoras e infraestructuras; en estos casos la CORNAP contaba con un inventario y
ambas partes hacian sus propuestas de valores hasta llegar a un acuerdo.

firma de contrato de "guarda y administracién" que consistio en la etapa previa para la suscripcion
de un contrato mas formal en tanto se creaban las condiciones legales para este fin.

suscripciéon de "contrato de arrendamiento con opcion a compra". Este contrato tenia como plazo un
afio (o dos), durante el cual el Estado se comprometia a vender la propiedad al beneficiario siempre
gue éste ejerciese su opcién de compra al finalizar el periodo y hubiese cumplido con las

obligaciones establecidas en dicho contrato, principalmente en lo que se refiere a la prohibicion de
traspasar sus derechos a otros, sin autorizacion de CORNAP.

escrituracion definitiva que en una parte muy importante de los casos no fue llevada a término por
razones de orden legal y politico.

3 "reformas agrarias" muy distintas !

2.7.1.3 Programa de Reformg RA periodo FSLN RA periodo UNO

Aagraria
Mediante el Decreto No. 4-90 del 1

RA periodo Somoza

Afectacion masiva del Prioridad a las

P

de mayo de 1990, se crea el InstituLo

Nicaragliense de Reforma Agrari
A pesar de ser un organismo tg
importante en materia de desarrol

“Fundamentalmente
nproceso de
Ocolonizacion agraria

latifundio ocioso y
transformacién de todas las
fincas de los Somozas en
empresas estatales y
cooperativas de produccion

indemnizaciones de los
afectados por la RA
anterior y a la revision de
las confiscaciones y
expropiaciones

agrario, su funcionamiento e enla frontera agricolg Solo al final, amplia Compras de fincas y

redistribucion de la propiedad

reglamentado sola_rpente un aflo agraria a nivel individual, entr%getl_s dte tierras a ex
después de su creacion. hecha en gran medida por Igs o la ientes en una
. beneficiarios mismos escala menor
El Programa de Reforma Agraria
estuvo centrado principalmente en |a

entrega de tierras a la Resistencia~y
en la titulacion de propiedades en proyectos del extinto IAN y algunas propiedades inscritas a favor del
Estado con beneficiarios que tenéamstancias de asignacion

A los ex miembros de la Resistencia no se vendieron las tierras. Estas fueron cedidas via reforma agraria
con la intervencion del INRA. Existen convenios y acuerdos politicos para no solamente terminar la
entrega de tierra a los desarmados sino también para legalizarles lag%ierras.

Una tarea fundamental en este periodo, lo constituyd la investigacion registral y en general la
recopilacién de informacién que sentarian las bases para el desarrollo del proceso de legalizaciéon
financiado por el Banco Mundial/BID.

Asi, el Decreto 38-91 del 2 de Septiembre de 1991 contiene la "Ley Organica del Instituto Nicaragiiense
de Reforma Agraria"”, establece que el Instituto Nicaragliiense de Reforma Agraria tiene como objeto
principal la direccion y aplicacion de las politicas de Reforma Agraria y Desarrollo Rural y estara
formado por un Consejo Directivo; asimismo establece que las facultades y atribuciones establecidas
para el Ministerio de Desarrollo Agropecuario y Reforma Agraria (MIDINRA) en la Ley de Reforma
Agraria seran asumidas por dicho Instituto.

2.7.1.4 Las Indemnizaciones

El Decreto Presidencial No. 51-821 30 de septiembre de 1992 crea la Oficina de Cuantificacién de
Indemnizaciones (OCI) como estructura adscrita al Ministerio de Finanzas, con el objeto de organizar,
dirigir y ejecutar el proceso de indemnizaciones en favor de los afectados, confiscados, intervenidos o

% Hoy, este proceso todavia no ha concluido. Existe una fuerte presion de los ex combatientes de la Resistencia pabtadegsligac
tierras y de tanto en tanto se levantan y ponen tranques en la carretera en sefiales de abierta protesta.

44



Estudio sobre la tenencia de la tierra en Nicaragua

expropiados por el gobierno Sandinista durante la década del 79-90 previa resolucién de la Procuraduria
de Justicia&’

Este Decreto es reglamentado por el Acuerdo Ministerial No. 0de®30 de marzo de 1993 que
establece la organizacién y funcionamiento de la OCI, la que tendra como estructura principal un
Consejo Técnico y una Junta Directiva para la revision, aprobacién o denegacién de los casos o
solicitudes de indemnizacion.

Se establece en dicho reglamento como criterio de valoracion el avallo catastral y de la resolucién
emitida el interesado si no estuviese de acuerdo podra interponer Reposicion ante la misma Oficina y
posteriormente si continla en desacuerdo podra interponer Revisién ante la misma Oficina y ésta
remitira el expediente al Ministro con el respectivo acuse de recibo para su fallo.

El reglamento establece que el interesado podra renunciar a la reposicion y revisién, si opta por el
procedimiento arbitral en la determinacion de los valores.

El procedimiento en la practica basado en el reglamento es el de introducir una solicitud escrita a la OCI
con los titulos de dominio, certificado registral, libertad de gravamen a la fecha de afectacién, ultima
declaracion fiscal de bienes mobiliarios e inmobiliarios, carta del INRA sobre el inventario, resolucion
favorable de Procuraduria, en el caso de personas juridicas, los estados de resultados.

Previa investigacion de las deudas que gravan la propiedad y que el Estado asumio, el area legal revisa
la documentacion y si ésta se encuentra correctamente presentada, el expediente pasa a la Seccidon de
valorizacion, la que remite a catastro la informacion para su debida valoracion. Catastro se encarga de
valorar la tierra, cultivo e infraestructura y la OCIl se encarga de valorar maquinaria, equipos y
semovientes.

Una vez valorados los bienes y descontados del monto de la indemnizacion los gravamenes o adeudos
gue pesaban sobre las propiedades en reclamo de indemnizacién, los casos pasan a aprobacién ante e
Consejo Técnico y si éste lo aprueba, la siguiente revision la efectia la Junta Directiva. Si ambos
O6rganos aprueban el caso, se emite la resolucién correspondiente y se notifica al propietario, el que si
encontrandose de acuerdo debera firmar el correspondiente finiquito.

El sistema de compensacion se crea mediante el Decreto No. 66-92 del 15 de octubrevulibe$

el cual se establece que la forma de compensacion sera mediante Bonos de Pago emitidos por el
Ministerio de Finanzas definiéndose como titulos valores transferibles por endoso, sujetos a
mantenimiento de valor, fraccionables en denominaciones de C$ 10000 como maximo a un plazo de 20
anos y con un tres por ciento anual capitalizable de intereses pagaderos al vencimiento y respaldados
con activos del Estado.

La Ley No. 180 de la Asamblea Nacional "Ley Especial de Valorizacion de Bonos de Pago por
Indemnizacién amplié en su momento, la capacidad de adquisicion de los Bonos y establece que las
instituciones financieras aceptaran bonos como garantias de préstamos y avales y para cancelar las
obligaciones fiscales establecidas en el Decreto No. 36-91 (es decir el impuesto que grava las casas
adquiridas por la Ley No. 85 mayor a los 100 metros cuadrados). También podran cancelarse
obligaciones pendientes al 30 de junio de 1993 con instituciones como INE, INAA, TELCOR, INATEC

e INSSBI, asimismo en la Direccion General de Aduanas.

Esta misma Ley establece en su Articulo 12 qudingduito firmado al momento de recibir la
indemnizacion por el propietario afectado, servird de suficiente documento para inscribir el traspaso a
favor del Estado y estara exento de impuestos.

7 Las indemnizaciones constituyen uno de los pilares fundamentales para la estabilizacion del derecho de propiedad diarios benefi

de reforma agraria. En la medida en que se estimula al sector de propietarios a recibir el pago de sus bienes, en esactedmz |0

de recuperacion de bienes disminuye de manera muy importante. En este periodo. Las indemnizaciones se tramitan catadierta agili
Esto permiti6 que durante los primeros afios del Gobierno presidido por la Sra. Violeta Barrios de Chamorro los reclamos se
incrementaban de manera administrativa para la obtencion de las indemnizaciones.
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2.7.1.5 Los decretos presidenciales

Algunos de los decretos que a continuacion se relacionaran, fueron considerados inconstitucionales, ya
gue reformaban Leyes, no obstante el consenso politico permitié su aplicacién aun a pesar de la
Constitucioén Politica y sus principios. Posteriormente, éstos fueron reconocidos y asumidos por la Ley

No. 209 Ley de estabilidad a la propiedad urbana y rural a la que nos referiremos mas adelante.

2.7.1.5.1 La Comision Nacional de Revision de las Confiscaciones

La primera gran medida que toma el gobierno presidido por la sefiora Violeta Barrios de Chamorro
consiste en la promulgacion de los Decretos 10-90 y 11-90 de Mayo de 1990. Estos decretos estan
destinados a regular las devoluciones, revisando las afectaciones realizadas por el gobierno Sandinista.
Esta primera medida garantiza en primer lugar a los propietarios afectados (unos 15,000 reclamantes)
pero crea inseguridad en el sector beneficiado (unos 200,000 beneficiarios).

El Decreto 10-90, tuvo un caracter transitorio y su vigencia quedd agotada, ya que regulaba la fase
previa a la devolucién a particulares, de propiedades en poder del Estado, estableciendo el
arrendamiento a los mismos, de sus propiedades que potencialmente les serian devueltas.

El Decreto 11-9rea la Comision Nacional de Revision de las Confiscaciones con el objeto segun el
Arto. 1 de dicho Decreto de revisar todas las confiscaciones ejecutadas por el gobierno anterior bajo las
leyes y decretos confiscatorios, expropiatorios o de reforma agraria y los que de una u otra forma
privaron de sus bienes, derechos y acciones a personas naturales o juridicas..... Se establece que dichze
Comisién sera presidida por el Procurador General de Justicia, dejando en su Arto. 7 establecido que las
resoluciones de la Comisién ordenando la devolucién se cumpliran de inmediato con la fuerza publica y
para continuar en la via judicial el reclamo.

El Arto. 11 establece que la resolucién de devolucién servirA como suficiente titulo para ejercer el
derecho pleno sobre los bienes, derechos, y acciones reclamados y se inscribira en el Registro Publico
correspondiente si fuere necesario.

Ante la situacion creada por la aplicacion indiscriminada del Decreto 11-90, se interpone un recurso de
inconstitucionalidad contra dicho Decreto y la Corte Suprema de Justicia declara inconstitucional una

parte importante de su articulado entre ellos el famoso arto. 11. Como respuesta, el Gobierno emite un
conjunto de medidas:

El 24 de Mayo de 1991 el Gobierno pone en vigencia el Decreto 23-91 el cual viene a ser
complementario al Decreto 11-90 y es emitido inmediatamente después que la Corte Suprema de
Justicia declara la inconstitucionalidad de algunos de sus articulos, estableciendo como carentes de valor
legal las resoluciones dictadas por la Comisién Nacional de Revisién de las confiscaciones, sefialando
gue surten efecto de recomendaciones para el Ejecutivo y reafirmando la competencia del Poder Judicial
en materia jurisdiccional.

El Decreto 47-92 de "Restablecimiento de la Comision Nacional de Revisién" del 9 de septiembre de
19928 mediante el cual se restablece la Comision Nacional de Revisién de las Confiscaciones creada
por el Decreto 11-90, Comisién adscrita a la Procuraduria General de Justicia integrada por el
Procurador de la Propiedad, quien presidira la Comision y por dos miembros designados entre personas
de reconocida honestidad integridad y solvencia moral, por el Presidente de la Republica ante quien
tomaran posesion de sus cargos.

El citado Decreto establece que dicha Comision emitira resoluciones y hara sus recomendaciones a la
entidad del Estado que corresponda la devolucion de los bienes o indemnizacién segun el caso.

% El funcionamiento de la Comision Nacional de Revision de las Confiscaciones creada por decreto 11-90 fue suspendidortemporalme

y restablecido el 9 de Septiembre de 1992). Las resoluciones ordenando la devolucién de bienes eran incontables y éstas podian
inscribirse, cancelando el asiento registral a favor del Estado o de los beneficiarios y reinscribirse la propiedad al chrafice de
anterior. Esto genero6 el carécter inconstitucional del este decreto. (El Arto. 11 del decreto 11-90 establecié: “La desdeméircion

servird como suficiente titulo para ejercer el derecho pleno sobre los bienes, derechos y acciones reclamados y se éhstetistre

Publico correspondiente si fuere necesario).
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Los beneficiarios en esta situacion deberan obtener su solvencia de ordenamiento territorial o la
denegatoria. En este ultimo caso, el expediente es remitido por la OOT a la Procuraduria para que ésta a
su vez pida la nulidad del titulo ante el poder judicial. El articulo 30 establece los criterios basicos con
los cuales la Comision revisara los casos.

2.7.1.5.2 La Oficina de Ordenamiento Territorial

El 19 de Agosto de 1991 se emite el Decreto 35-91 que crea la Oficina de Ordenamiento T&ryitorial
estableciendo en su Articulo 27 en lo relativo a la propiedad agraria que el Presidente de la Republica
creara y organizara una Comision Especial de la Presidencia con el propésito de revisar la asignacion,
titulaciéon o posesion de tierras rusticas dentro del concepto de Reforma Agraria efectuadas entre
Febrero y Abril de 1990. En esta Ley se establecen criterios de revision y procedimientos.

La Oficina de Ordenamiento Territorial se encarga de revisar ademas de las escrituras urbanas emitidas
al amparo de las Leyes 85 y 86, los titulos agrarios emitidos durante el periodo de transicién en 1990.

Se estable en su Arto. 6 que el documento que emita la Oficina de Ordenamiento Territorial
confirmando la legitimidad de las adquisiciones de acuerdo con las citadas Leyes, se llamara Solvencia
de Ordenamiento Territorial (SOT), definiendo que habra dos clases de solvencias de ordenamiento
territorial: de revision y de disposicion.

Para efectos de la revisién de titulos agrarios, se han formado subcomisiones departamentales que son
interinstitucionales y una comision nacional integrada que también es interinstitucional.

De las subcomisiones departamentales que también son interinstitucionales, la OOT recoge las
denuncias de casos de abusos en la emisién de los titulos agrarios de 1990 por el gobierno Sandinista y
procede a investigarlos. Con la documentacion soporte la OOT somete los casos a la Comisién Nacional
y notifica a los beneficiarios de los titulos.

Para los casos de denegatoria de solvencia cabe el recurso de Reposicion ante la misma Oficina y la
Apelacion ante el Ministerio de Finanzas hoy Ministerio de Hacienda y Crédito Publico, de
conformidad con el Arto. 33 de dicha Ley. La OOT remite el expediente para la decision final.

El Decreto 48-92 denominado de "Ampliacién de Funciones de la Oficina de Ordenamiento Territorial
(OOT)", del 9 de septiembre de 1992, amplia las funciones de la Oficina de Ordenamiento Territorial y
reforma el Arto. 37 del Decreto 35-91, en el sentido que la Oficina de Ordenamiento Territorial
sustituira a la Comisién Especial para la revisién de las asignaciones, titulacién o posesion de tierras
rusticas a que se refiere dicho Decreto, asumiendo las funciones otorgadas a esa Comision.

Para el caso de asignaciones indebidas, el Decreto establece que la OOT informara a la Procuraduria
General de Justicia a fin de que la misma, por la via judicial demande y obtenga la declaracion de
nulidad de la enajenacion, la recuperacion de las tierras y la determinacion de las responsabilidades
civiles y penales a que hubiere lugar.

Con fecha 9 de septiembre de 1992 es emitido el Decreto 46-92. En este Decreto se crea entre otras, la
Procuraduria de la Propiedad y la Procuraduria Agraria con el objeto de concluir el proceso de
devolucion e indemnizacién a propietarios afectados, asi como de revertir al Estado, todas aquellas
propiedades que habiendo sido del Estado durante el gobierno Sandinista, fueron adquiridas
indebidamente en el periodo comprendido entre el 25 de Febrero y el 25 de Abril de 1990.

El Acuerdo Presidencial No. 248-92 del 9 de septiembre de 1992, constituye una especie de Declaracién
para dar mayor tranquilidad a los propietarios privados, ordenando resolver favorablemente todos los

% La OOT como hasta hoy se le llama a la Oficina de Ordenamiento Territorial, basa su competencia en la revisién dedes titulos
reforma agraria otorgados por el gobierno sandinista durante el periodo de la transiciéon. Esta Oficina ha funcionadoebpareaehent
sector urbano. Practicamente reviso6 todo el sector urbano. En lo que respecta a los titulos de reforma agraria, dueanteds Gobi

UNO solamente los titulos individuales fueron revisados (segun estadisticas mas de la mitad de ellos son casos solesites y el r
“sujetos a mayores investigaciones”. Las Cooperativas no fueron revisadas durante este periodo. Unicamente aquellatosn las que
propietarios anteriores presentaban reclamos. A partir del reclamo, la Cooperativa pasaba a revision.
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reclamos presentados en tiempo ante la Procuraduria de Justicia dentro del espiritu del Decreto 11-90 y
sus reformas, quedando Unicamente aquellos casos de reclamos por aplicaciéon de los Decretos 3 y 38,
sujetos a revision por dicha Comision.

Los aspectos fundamentales de la primera ley de la propiedad puesta en vigencia en diciembre de 1995
casi finalizando este periodo, son los siguientes:

0 Reconoce los titulos otorgados por el Gobierno Sandinista, pero solo la legitimidad de los que se
encuentran registrados en los libros del INRA. Esto significa reconocer unicamente los titulos
definitivos que correspondieron al 30% de los beneficiarios.

0 Sin embargo, pretende ser una Ley de punto final, cuando protege a los beneficiarios de los titulos
en aquellos juicios en que siendo demandados por el duefio anterior, puedan oponer la excepcién
perentoria del Titulo de Reforma Agraria para detener el juicio en sufavor.

0 Establece las indemnizaciones a los propietarios anteriores y su derecho de Reclamo ante la
Comisién Nacional de Confiscaciones;

0 En esta etapa los conflictos agrarios son ventilados administrativamente en el INRA y a nivel
judicial, por el procedimiento sumario que establece las Ley No. 209.

0 Retoma lo establecido en los Decretos 35-91 y 36-91 y exige la solvencia de revisién como
documento que acredita la legitimidad de los beneficiarios de la reforma agraria.

Existe una tendencia del campesinado a tratar de recurrir a la via administrativa para solucionar sus
conflictos y esto ocurrid en el periodo del Gobierno de la UNO. EI INRA se constituyd en el érgano que
mediaba y ventilaba conflictos entre beneficiarios de la reforma agraria y en ocasiones entre
particulares. El procedimiento era el rutinario, atender a ambas partes, hacer inspecciéon y emitir las
recomendaciones pertinentes. A falta de arreglo el caso pasaba a los tribunales.

2.7.2 Periodo actual del gobierno liberal
2.7.2.1 Contexto

El Gobierno Liberal toma posesion en el marco del renacimiento de las esperanzas de los sectores
confiscados en relacion con la recuperacion de propiedades.

Se encuentra que una parte muy significativa de las tierras privatizadas aun no han sido escrituradas,
otras en poder de la Resistencia no han sido tituladas, una parte significativa de los beneficiarios de la
privatizacion (retirados del ejército extrabajadores de las empresas y desmovilizados de la resistencia)
se encuentran pendientes de escrituracion, una demanda de campesinos precaristas solicitando se les
legalice sus tierras y propietarios privados que fueron afectados por los procesos de reforma agraria
demandando la recuperacién de sus bienes y en otros, la indemnizacién aln no concluida por el
Gobierno de la UNO.

El instrumento legal que regula el derecho de propiedad del sector reformado que encuentra el Gobierno
Liberal es La Ley de la Propiedad No. 209, que si bien genera estabilidad a los beneficiarios de la
reforma agraria, no permite la recuperacion de tierras a los propietarios confiscados. Estos ultimos
hacen una fuerte presién por encontrar una solucién a sus demandas.

% Hubo intentos de someter a aprobacién una Ley de Punto Final y hasta se elaboré un Anteproyecto de Ley de Fomento y desarrollo
Agrario, que para el sector agrario era una Ley de Punto Final. Sin embargo, a la postre quedé la Ley 209, que institumoisaind

de los titulos a través de la OOT, ratificando su decreto creador el decreto No. 35-91, sujet6 los juicios con la exeapmiiandeela

solvencia o el titulo de reforma agraria y reconocio la necesidad de las indemnizaciones a los propietarios privados. r&quessred

la legitimidad de los beneficiarios ligada con su registro en los Libros del INRA, éste requisito no se constituyé enidm excepc
perentoria, ya que era més vélido el titulo o la solvencia, que la propia constancia de registro del INRA.
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Algunos beneficiarios han recibido tierras y constancias de asignacion pero el gobierno otorga
lentamente los titulos de propiedad. Principalmente se dieron titulaciones en areas de los proyectos del
extinto 1AN, lo que ha generado superposiciéon en las estadisticas.

Ante la lenta forma de respuesta del Gobierno, se ha dado paso abierto a los titulos supletorios y a la
adquisicion por mecanismos establecidos en el Cédigo Civil, sin dejar de reconocer también una
dualidad de las formas de constitucion de la propiedad en Nicaragua en este periodo. Este auge de los
Titulos Supletorios, se produce, entre otras causas, como consecuencia de la ausencia de titulacién a los
campesinos demandantes de tierras. Ha sido a la vez un mecanismo relativamente simple y barato de
buscar la obtencién del dominio privado sobre tierras en forma ilegal.

Es en este contexto que nace la Ley No. 278, o Ley de Estabilidad a la propiedad reformada urbana y
agraria, muy similar a la Ley No. 209 en su contenido, pero que en términos formales permitiria al
Gobierno, una vez creados los Tribunales de Arbitraje, poder darle la oportunidad a los confiscados, de
poder recuperar sus bienes. La Ley 278, publicada en la Gaceta del 16 de Diciembre de 1997, regula a la
vez a la vez las propiedades urbanas como rurales que fueron objeto de reforma. Esto obligo el INRA,
gue era hasta entonces la instituciéon a cargo de la reforma agraria a una reorganizaciéon interna para
atender los servicios que la ley 278 mandaba.

En junio de 1998, se publica la ley 290; Ley de Organizacién, Competencia y Procedimientos del Poder
Ejecutivo (Ley 290Y*, que, en relacion al tema de la propiedad, da al Ministerio de Hacienda y Crédito
Publico a través de la Direccién General de la Intendencia de la Propiedad, la responsabilidad de atender
y resolver los reclamos de los confiscados, asi como también de revisar y tramitar la solicitud de
titulacion de bienes inmuebles del Estado y sus instituciones. Institucionalmente el Gobierno Liberal
reagrupa las instituciones relacionadas con la propi€daigmpre dentro del Ministerio de Hacienda y
Crédito Publico, en la Intendencia de la Propiedad. En ella se integra la Oficina de Titulacién Rural
(OTR), lo que antes era el INRA, la Oficina de Cuantificacién de Indemnizaciones del Ministerio de
Hacienda y Crédito Publico (OCI), la Procuraduria de la Propiedad, la Notaria del Estado para fines de
traspaso de propiedades a favor del Estado, de parte de los expropiados, la Comisiéon Nacional de
Revision de las Confiscacionés.

Por la importancia que tiene el OTR y puesto que regresaremos sobre la parte institucional solamente
muchos mas adelante en este informe, vale detenernos un poco sobre las condiciones en las cuales nacic
esta institucion. La OTR, nace bajo el amparo del decreto creador de la Intendencia de la Pfopiedad
Tiene rango de Direccion General (articulo N°2) y le corresponde revisar y tramitar las solicitudes de
titulacién de bienes inmuebles rusticos del Estado y sus Instituciones; para ello tienen a su cargo
(articulo N°4) diferentes funcionesCeordinar y dirigir el procedimiento, clasificacion, control y
manejo de informacion documental y técnica para la elaboracion de escrituras de desmembracién y
otorgamiento de Titulos de Dominio de tierras rusticas. Asi mismo la de Planificar, organizar, dirigir y
medir resultado de topografia, legislaciéon, escrituracion e inscripcién en el Registro de la Propiedad
Inmueble. Por otro lado, la OTR tiene que coordinar con la Direccién de Geodesia y Cartografia del
INETER, la planificacién, organizacién y ejecucion de descripcion perimetral y levantamiento
topografico en el proceso de titulacién Rural. Es importante mencionar que en el decreto creador se
omitié la titulacion de tierras de las comunidades Indigenas, la que sin embargo fue incluida en el
reglamentacion de la Ley 290

" La Ley 290 fue publicada el 3/06/1998 en la Gaceta Oficial nimero 102.
2 Por medio del Decreto No. 56-98, del 28 agosto 1998 y posteriormente del Decreto No.78-98, del 16 noviembre 1998

3 Estas instituciones tienen que relacionarse con otras, otros ministerios y sus dependencias o entes autonomos. INETER, CORNAP,
COBANICSA, Procuraduria General de Justicia, MAGFOR/INAFOR, MARENA, Ministerio del Trabajo especificamente Direccion
General de Cooperativas.

"4 Decreto presidencial 56-98, del 28 de agosto de 1998, publicada en la gaceta N°167, del 4/09/98

5 El decreto N°71-98, (Gaceta N°205 del 30/10/98) reglamenta la ley 290, o Ley de Organizacion, competencia y procedimiento del
Poder Ejecutivo. En la que él articulo 106, establece con algunas modificaciones las mismas facultades que el decré¢olareador
Intendencia de la Propiedad designan a la Oficina de Titulacion Rural (O.T.R), confirméandole tres funciones especificas como so
«Coordinar y dirigir el procesamiento, clasificacién, control y manejo de informacion documental y técnica para la elabogacion d
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2.7.2.2 Analisis de la Ley No. 278 “Ley sobre Propiedad Reformada Urbana y Agraria”

La Ley 278 se presenta como una ley que debe terminar con el "problema de la propiedad”. Para eso
reconoce hasta cierto puntos las entregas de tierra hechas en el pasado y los derechos de los afectados
crea tribunales arbitrales para la resolucion de los casos de conflictos no resueltos.

El Arto. 9 de la Ley, podria constituir la llave para la estabilidad del Derecho de Propiedad de los
beneficiarios del proceso de reforma agraria, ya que tanto en ese articulo como en los anteriores, se
establece que los legitimos beneficiarios aunque sean vencidos en el juicio, el Juez de la causa
subrogara la accion reivindicatoria por la de indemnizacion contra el Estado y la Procuraduria General
de Justicia asume un papel de defensa frente a los mismos. Todo ello siempre que hayan obtenido
solvencia de disposicion y de revisién si sus titulos fueron otorgados durante la transicion y la
constancia que el Titulo se encuentra registrado administrativamente en la OTR, requisito ultimo que
también se exige a los que recibieron su titulo con anterioridad a la traffsicion

En resumen tenemos dos llaves que legitiman al beneficiario: la constancia de registro administrativo
del titulo en los Libros de Registro que lleva el INRA hoy OTR y la Solvencia de Revision.

2.7.2.2.2 La Solvencia de la OOT

El Arto. 101 de la Ley establece que los Titulos de Reforma Agraria de la transicion estan sujetos al
proceso de revision ante la OOT del Ministerio de Finanzas y que los beneficiarios deberan presentarse
ante esa instancia en el término de 60 dias, publicada la Ley. Esta disposicion ha sido sumamente
controversial y muy probablemente inconstitucional, ya que de alguna manera el Ministerio de Hacienda
y Crédito Publico imparte jurisdiccion, desde el momento en que decide “quién es o no un legitimo
beneficiario” y esa decision es la que determinara, cuél de las partes ganara o perdera el juicio de
acuerdo a sus pretensiones e intereses.

Ante esto, surgen inquietudes profundas como las siguientes: Quién garantiza, que el Ministerio de
Finanzas hoy Ministerio de Hacienda y Crédito Publico va a ser justo en la aplicacion de los criterios
para determinar quiénes son o no los legitimos beneficiarios ? Los criterios que aplica para el
otorgamiento de la solvencia son también los establecidos Proeéto 35-91 como la dedicacion
personal del beneficiario a la explotacion de la tierra. En algunos casos, el Ministerio de Hacienda y
Crédito Publico a través de la OOT, interpreta estos criterios en la obligacion del beneficiario de no
contratar mano de obra y realizar personalmente con sus manos las labores agricolas incluyendo el de
vivir en la propiedad. En otros casos, exige la presentacién de facturas y/o de comprobantes de
financiamiento para probar la naturaleza agropecuaria de las actividades del beneficiario. Estas
interpretaciones no solo son excesivamente primitivas sino demuestran un real desconocimiento de las
condiciones imperantes en el agro nicaraglienses y de las formas presentes de produccién a pequefia
escala.

Otro criterio incorporado ratificado por la Ley y que esta contenido en el Decreto 35-91 establece como
requisito para la legitimidad del beneficiario la relacién tierra/lhombre. Esto de la relacion tierra/hombre,
es una categoria o rango que siempre fue dificil de establecer, puesto que ello varia como lo dice el
Reglamento de la Ley 14, Ley de Reforma Agraria, de acuerdo a la ubicacion, calidad de la tierra y
condiciones de infraestructura. En base a la observacion de diversos casos concretos, la mision se
pregunta si el Ministerio de Finanzas hoy Ministerio de Hacienda y Crédito Publico, tienen la
preparacion técnica para manejar y aplicar este criterio para cada caso en particular, del cual también
dependera la denegatoria o el otorgamiento de la solvencia.

escrituras de desmembracion y otorgamiento de Titulos de Dominios de tierras rusticas, nacionales, estatales, y de lagg&omunida
Indigenas.

S Ver Arto. 3 de la Ley No. 278
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Por otro lado, el Arto. 3 de la Ley establece como requisito para ser legitimo beneficiario la Constancia
de que el Titulo se encuentra administrativamente registrado en el INRA.

“Los titulos de Reforma Agraria emitidos conforme el Decreto 782, Ley de Reforma Agraria y
su Reforma Ley No. 14 por autoridad competente a favor de beneficiarios de Reforma Agraria
gue viven de la tierra, sean éstos personas naturales o cooperativas de acuerdo a la Ley 84 y
debidamente inscritos en los Libros que para ese efecto lleva el Instituto Nicaragliense de
Reforma Agraria, son documentos publicos que acreditan la legitimidad de la adquisicién de la
propiedad. Ley 278, Arto 3

Esta disposicién significa en realidad que solamente el 30% de los beneficiarios que obtuvieron titulos
definitivos y que aparecen registrados en los Libros de INRA son los reconocidos por la Ley como
legitimos beneficiarios.

No obstante, en la practica, esa constancia no la estan otorgando y exigen como requisitos
indispensablé$ que se demuestre quién era el duefio anterior del inmueble a través de un certificado
registral, una constancia de datos catastrales y una fotocopia del titulo, acompafiado de und®olicitud.

Por otro lado, los solicitantes de la constancia de registro deben canalizar su solicitud a través de la
delegacion departamental de la OTR, quienes solamente sirven como canales administrativos que
retrasan los tramites que pudieran ser expeditos para este tipo de solicitud, no permitiéndose al
beneficiario, realizar la solicitud directamente al nivel central, a pesar de que la emisién de dichas
constancias se encuentra centralizada.

2.7.2.2.3.1 QUIENES DEMANDARAN A LOS BENEFICIAR®S

El Arto. 46 de la Ley establece que “Las personas naturales o juridicas que obtuvieron Titulos de
Reforma Agraria en la Transicion y que obtengan resolucion denegatoria por la OOT y el MIFIN, seran
demandados por &stadoo elinteresadacon accion de nulidad de titulo, reivindicacién y cancelacion

del asiento registral en juicio sumario conforme lo establecido en el Arto. 43 de esta Ley.”

Este articulo bloqueara la aplicacién del Arto. 9 y se complementa con lo establecido en los Artos. 101 y
106, este ultimo referido a restablecer las facultades del Ministro de Finanzas para resolver las
apelaciones interpuestas por denegacion de solvencias que se encuentren pendientes de fallo y las que
sean presentadas con posterioridad. No se establece un plazo determinado en favor del beneficiario
afectado por resoluciones del citado 6rgano.

Si bien es cierto el Arto. 9 constituye la llave para la estabilidad, este articulo no funciona por si sélo en
SuUs consecuencias positivas, ya que de previo tiene que haber un pronunciamiento del Ministerio de
Finanzas segun el Arto. 101, es decir otorgar la solvencia a los legitimos beneficiarios. La calificaciéon

de legitimos, conlleva la aplicacién de criterios en los que entran los de aspecto subjetivo de un érgano
o ente del Poder Ejecutivo.

El Arto 43 establece la creacion de los tribunales de arbitraje para conocer las contiendas en materia de
propiedad. El procedimiento es sumario y admite apelaciéon ante la Sala de la Propiedad de los
Tribunales de Apelaciones. No obstante, la Ley aprobada hace dos afios, no esta puesta en practica en la
mayoria de su articulado. Y la costumbre administrativa del campesinado recurrir ante la instancia
administrativa para resolver los conflictos agrarios, sigue siendo una pauta que no termina ante la falta
de respuesta en las estructuras del poder judicial.

" Esto se demuestra con la hoja de requisitos que entrega el INRA al solicitante, en la que consta la documentacion geetalge pre
para obtener una constancia de registro del titulo de reforma agraria.

8 Existen casos en los cuales no se otorga la constancia, pero tampoco se deniega y transcurren meses y casi aflosgraapier obt
respuesta (Ver caso de la Cooperativa “Genaro Pizarro”).
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2.7.2.2.3.2 RATIFICACION DE LASCONSTANCIAS DRASIGNACION

En cuanto al Arto. 4 de la Ley, el parrafo 2do. establece que los que tengan Titulos de Reforma Agraria
provisionales o cartas de asignacion o de posesion, sobre propiedades en el Registro Publico no inscritas
a favor del Estado, tienen un plazo de 90 dias para presentarse a la Delegacion Departamental del
INRA, para que éste, previa certificacion de que tales beneficiarios estan en posesion de dichas tierras y
gue les fueron otorgadas de acuerdo con la Ley, les ratifique dichos titulos o asignaciones que le
serviran de titulo provisional. En la practica esto no se esta aplicando tal como ese encuentra dispuesto
en este articul®

Gracias a la Ley No. 88 del 2 de abril de 1990, los titulos de reforma agraria provisionales que habian
sido otorgados por el Gobierno a la fecha de promulgacion de dicha Ley, se convirtieron en definitivos.
Si ésto no hubiese sido asi, los beneficiarios de la reforma agraria estarian contemplados en lo dispuesto
en el parrafo 2do. Del Arto. 4.

En el Arto. 45 se establece que ademas de no tener validez los titulos de reforma agraria otorgados
dentro del limite urbano de la ciudad de Managua, en su parrafo tercero establece que tampoco tendran
validez los titulos de reforma agraria otorgados dentro del limite urbano del pais.

Aqui se extiende ademas del limite urbano de la ciudad de Manaljméiealurbano de las ciudades
departamentales.

Este articulo afecta tierras que a la fecha en que los titulos fueron otorgados, no estaban comprendidas
dentro del casco urbano. Fue el crecimiento de las ciudades, que posteriormente ubicO estas tierras
dentro de ese ambito territorial. Por otro lado, no se toma en cuenta con la aplicacion del Arto. 45, que
cuando los titulos se otorgaron sobre esas tierras, se otorgaron a beneficiarios que las cultivaban y
realizaban labores agricolas desarrollando actividad agraria, por lo tanto, era competencia del
MIDINRA el otorgar titulos ahi donde se realizada ese tipo de actividad, bajo un concepto moderno de
definir la competencia agraria con base en la actividad y no en la ubicacién del bien.

El sector mas afectado al momento de un juicio, sobre todo en el caso de Managua, serian los terceros
adquirientes (que no obstante estan protegidos por la Ley los derechos de terceros adquirientes) como
son en este caso, las empresas constructoras que compraron a las cooperativas para establecer
urbanizaciones, pues con el crecimiento de las ciudades, estas cooperativas se vieron obligadas a vender
sus tierras.

Se otorga al Procurador General de Justicia en el Arto. 19 de la Ley, la facultad de extender las
escrituras de compraventa a los beneficiarios del proceso de privatizacion que tengan contratos de
arriendo con opcion a compra impulsado por el Gobierno a través de la CORNAP. No obstante deja a
un lado, a aquellos beneficiarios que no pudieron obtener el citado contrato y solamente tienen un
contrato de administracion y guarda. A estos ultimos la CORNAP les niega la escrituracion.

Se establece gravar estos inmuebles con hipoteca a favor del Estado para garantizar los saldos
pendientes de pago, reservandose a favor del propietario el derecho de gravar el inmueble hipotecado
preferentemente en garantia de préstamo o financiamiento otorgado por instituciones financieras para
capital de trabajo, habilitacion o renovacion.

En la practica, la escrituracion a los beneficiarios de la privatizacion ha marchado lentamente, y se han
establecido una serie de obstaculos que han detenido este proceso de legalizacion. Este sector de
beneficiarios de la privatizacion se ha visto desestimulado ante la falta de legalizaciéon y su
imposibilidad de conseguir financiamiento. Esto los ha llevado a vender sus propiedades,
principalmente los beneficiarios de la resistencia y los del Ejército. En el caso de los trabajadores
beneficiados con la privatizacion, el sector de profesionales administrativos de las empresas marginé a

9 Aseveracion de la misma institucion (OTR) expresada al equipo que formula el presente estudio.
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los trabajadores de base, comprando sus acciones y adquiriéndolas mayoritariamente, de tal forma, que
el sentido de participacion se perdié en la realidad.

La actual Ley de la Propiedad Ley No. 278, por un lado no se esta aplicando en toda su dimensién y pro
otro, no cumple con su propdésito, generando por sus caracteristicas nuevas formas de inseguridad. Los
beneficiarios de la reforma agraria no cuentan con las solvencias de revision que debe extenderles la
OOT y tampoco cuentan con la constancia de que su titulo se encuentra registrado administrativamente,
por lo que la apertura de los Tribunales de Arbitraje encuentra a este sector en indefensién. Por otro
lado, existen una serie de resoluciones administrativas que declaran la nulidad de titulos de reforma
agraria, lo cual es probablemente inconstitucional y no es de ninguna manera competencia de la OTR,
sino del Poder Judicial, lo deja suponer que existe violacién de la Carta Magna.

Por lo tanto, en resumen, es importante puntualizar lo siguiente en relacién a la Ley No. 278:

Conserva la jurisdiccion especial del Poder Ejecutivo a través del Ministerio de Finanzas hoy Ministerio
de Hacienda y Crédito Plblico — Intendencia de la propi€dadra decidir sobre el “tuyo y el mio” de

igual manera con la emisién de las constancias de registro del INRA hoy OTR, que también deciden
finalmente lo que sucedera en el juicio ante los tribunales de arbitraje.

1° Los beneficiarios que estan en posesion de tierras que no les han sido tituladas, al solicitar sus titulos,
tienen que realizar todos aquellos tramites de legalizacion de la propiedad a favor del Estado, para
gue luego se les titule. El procedimiento de oficio que establecio la Ley No. 278 se perdio en la
practica y en la escasez de recursos econémicos para impulsar este Proceso.

2°Los propietarios anteriores e interesados, pueden demandar directamente a los beneficiarios, e
inclusive el mismo Estado puede demandarlos, salvo que le haya otorgado la solvencia de revision.
En este caso, el Estado esta inhibido por la Ley a demandar a los beneficiarios y esto le
corresponderia al duefio anterior.

3° Desde el momento en que la Comision Nacional de Revision de Confiscacion ha aceptado su
reclamo, el duefio anterior tiene derecho a una indemnizacién cuyo monto y tramite depende de un
proceso administrativo en la OCI o a la restitucion de sus bienes. Por lo tanto entra al juicio con la
seguridad de ganar una u otra cosa, es decir “lo gana o lo gana”. No sucede asi para los beneficiarios
para quienes es “todo o nada”; si ganan, seran confirmados como legitimos propietarios; si pierden,
perderan todo derecho.

4° La mediacion o conciliacién al iniciar los juicios, tiene en fin como propdsito darle siempre una
oportunidad al duefio anterior de recuperar la propiedad, transando con el beneficiario. Si el antiguo
propietario esta contendiendo contra un beneficiario que tiene en su poder las constancias y
solvencias exigidas por la ley, estara en posicién de perder el juicio. La Unica oportunidad que tendra
de recuperar su propiedad sera en el tramite de mediacion.

5° El Arto. 4 de la Ley No. 278 no se cumple, tal como lo establece la Ley, ya que los campesinos,
licenciados del Ejército, del MINGO y desmovilizados de la ex - resistencia Nicaragiense .... Mas
bien los beneficiarios deben de solicitar la actualizaciéon de la constancia de posesion de la tierra para
pasar al tramite de titulacion definitiva.

8 La similitud entre la Ley No. 209 y 278 es tan cercana como distante. En ambas se reconoce la legitimidad de los benefistarios
encuentran inscritos en los libros de Registros del INRA hoy OTR, no obstante la primera, le d& un carécter de puntoliieata| p
ya que lo fundamental para enfrentar un juicio es el titulo de reforma agraria o la solvencia, las que se podian oporepc@mo ex
perentoria en el juicio, terminando &gilmente de una vez por todas con el juicio que decide “el tuyo y el mio”, proyecfahda una
estabilidad cerrada por la via judicial.

81 Esto contrasta con otra forma de legalizacion que realiza la OTR a través de la Notaria Il del Estado. Esta legalizattifm se ef
mediante escrituracién y no mediante titulos de reforma agraria y se otorga a pequefios productores poseedores de i8fFas entre
manzanas que tienen méas de 6 afios de poseerla, siempre que pertenezcan a la Asociacién de Cafetaleros de Nueva Segoyia, Matagal
Jinotega. Bajo esta figura el proceso es mas agil y menos costoso que el proceso que se lleva a cabo para la titutzeinseetdia

no reformado. Los criterios para definir un proceso de escrituracion del llamado sector no reformado, parecieran seteedgitado
acuerdo entre asociaciones gremiales y el Gobierno.
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6° En cuanto al otorgamiento de la solvencia, se exigen muchisimos requisitos que vuelven engorroso el
tramite, a la par, que también se encuentra centralizadas las funciones de esta Oficina en la ciudad de
Managua. La OOT carece de recursos econdmicos suficientes para hacer las inspecciones de las
cooperativas y prioriza aquellos casos en que los duefios anteriores, introducen reclamo contra
alguna cooperativa determinada. A partir del reclamo se procede a la revision. En el resto de los
casos, el proceso de revision a las cooperativas no avanza.

7° De lo anterior, obviamente podemos concluir que la apertura de los tribunales de arbitraje, con los
5000 casos que se encuentran listos ante la Procuraduria General de Justicia para ser remitidos para
gue se declare la nulidad de titulos otorgados por el gobierno Sandinista (urbano y rural) mas los
1000 casos que ya se encuentran en los juzgados en estado de suspension, encuentran a la mayoria d
los beneficiarios sin los requisitos fundamentales que les deben revestir de legitimidad segun la Ley
No. 278.

8° Aunado a ello, el proceso de indemnizaciones marcha lentamente, los requisitos solicitados a los
confiscados y expropiados son muy dificiles de cubrir y durante el desarrollo del procedimiento este
puede detenerse en sus distintas etapas y volver el proceso tan engorroso que el propietario puede
decidirse por reclamar la propiedad, antes que entrar en una ola de gastos y de llenado de tramites
burocraticos.

En este periodo mas que en ningun otro de la historia de Nicaragua, queda demostrada plenamente la
fragilidad de los derechos de propiedad concedidos por los gobernantes a través de mecanismos
administrativos. Esto genera inestabilidad y la misma historia nos debe llevar a las conclusiones y
recomendaciones que deben seguirse para lograr finalmente la estabilidad en el derecho de propiedad y
por ende la estabilidad nacional.

Las perspectivas inmediatas son preocupantes. El funcionamiento de los tribunales de arbitraje dira la
Ultima palabra en el escenario de la propiedad: caos o estabilidad.

Mientras tanto, la sociedad nicaragliense enfrenta grandes obstaculos para lograr una reflexion madura
acerca del tema. No existe un debate serio y profundo en la sociedad acerca de las causas y soluciones
de esta situacidon. Algunas preguntas fundamentales ni siquiera estan formuladas, mucho menos
contestadas :

A Cual ha sido el costo para el pais, de la inestabilidad sobre la propiedad agraria?
A Cual seria el costo de la indemnizacion total de las familias expropiadas o confiscadas?

A Cual seria el costo econdémico y social para Nicaragua de regresar a una estructura agraria muy
polarizada, sin sacar provecho del potencial que ofrece para el desarrollo nacional la predominancia
actual de la agricultura familiar de pequefia escala ?

A Que politicas de desarrollo y de gestion del territorio son necesarias para asegurar el desarrollo
nacional?
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2.8 RESUMEN DE LAS FORMAS DE PROPIEDAD LEGAL EN NICARAGUA

Con el objetivo de ayudar el lector a ordenar los resultados de la reconstruccién histérico legal que
acabamos de hacer y antes de abordar el tema de los procedimientos y de entrar mas a fondo en una
reflexion sobre los distintos regimenes de tenencia, estimamos que era necesario presentar un resumen
de las distintos tipos formales de propiedad que existen en Nicaragua en la actualidad, haciendo
referencia a su base legal.

2.8.1 De las formas de propiedad y sus modos de adquisicién formal

Podremos empezar clasificando los tipos de propiedad formales existentes en Nicaragua de acuerdo al
Cadigo Civil y legislacion especial:

2.8.2 Propiedad privada

El Arto. 613 del Cddigo Civil establece que son particulares las cosas cuya propiedad pertenece a
personas naturales o juridicas y de que nadie puede beneficiarse, sino aquellas personas u otras por las
mismas firmas autorizadas.

El Codigo Civil define en su Arto. 615 que la propiedad es el derecho de gozar y disponer de una cosa
sin mas obligaciones que las establecidas por la Ley. Toda persona es libre de disponer de sus
propiedades sin restriccion alguna por venta, donacién, testamento o cualquier otro titulo legal.

La propiedad integral deberia tener dos componedtsinioy posesion Del Derecho de Propiedad
nacen segun el Cédigo Civil las acciones reales y persoRaakes la que se tiene sobre una cosa sin
respecto a determinada persongeysonalla que se tiene sobre ciertas personas que por un hecho
propio por la sola voluntad de la Ley han contraido las obligaciones correlativas.

No obstante, la posesion puede ser una via para adquirir el dominio a través de la prescripcién ordinaria
y extraordinaria. Mas adelante veremos la forma de adquirir la propiedad.

2.8.3 Formas de adquirir la propiedad privada

0 La propiedad privada se puede adquirir segun el Cadigo Civil en el Arto. 888 C. por la prescripcion
ordinaria de diez afios. Si no hay justo titulo, por ejemplo, un titulo supletorio, lo que consuma la
adquisicion es la prescripciéon extraordinaria. Esta, como observaremos mas adelante, no necesita
de titulo, ni de la inscripcién, por lo que la inscripcion en nada contribuye para que se realice.

O El Arto. 1730 C. permite adquirir la posesiéon de un inmueble inscrito con tal que se inscriba dicha
posesion. Si se admite la posesidon contra titulo inscrito, que es el vehiculo que conduce a la
prescripcion, implicitamente se esta reconociendo la posibilidad de que opere la prescripcién
adquisitiva contra titulo inscrito. No obstante, la prescripcion extraordinaria no requiere de titulo
inscrito, con tal que tenga el lapso de treinta afios, aunque no se tenga titulo y cualquiera que sea la
condicion del poseedor.

0 La posesion como medio para adquirir la propiedad privada es una forma reconocida por el Cédigo
Civil, de tal manera que los derechos posesorios se adquieren después de un afio de haber poseido
publicamente un inmueble. Existen Regiones como Matagalpa y Jinotega en las que los derechos
posesorios son tan importantes que el Registro Publico de la Propiedad Inmueble de esos
Departamentos ha abierto un libro de posesion y mejoras, en donde se inscriben ese tipo de derecho,
con todas las formalidades que se exigen para su inscripcién: en escritura publica y siguiendo el
tracto sucesivo registral. Esta es una practica particular del Registro en esos lugares.

0 La propiedad que se viene adquiriendo por los medios normales de transmision, a través de
escrituras publicas; estos medios son los siguientes:

0 Compraventa: relacion comercial de adquisiciéon de un inmueble, estableciendo un precio para ello;
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0 Permuta: cambio de una propiedad por otra
O Donacioén: es la transmisién del dominio sin recibir precio de compra.

0 Otros: La propiedad adquirida mediante sentencia judicial por adjudicaciéon mediante subasta y
venta forzosa. Esta Ultima forma de adquisicién es relativamente extendida en la Costa Atlantica.

O A la propiedad privada se puede acceder mediante un contrato de arrendamiento, (muy extendido
en la zona del Pacifico para el cultivo de tierras algodoneras) y mediante el usufructo, cuando
alguien es duefio del uso de un bien hasta su muerte. Todo ello es regulado por el Codigo Civil

0 Mediante el usufructo que es el derecho de disfrutar las cosas que a otro pertenecen pero con la
obligacion de no alterar su forma ni sustancia (Artos. 1473 y siguientes).

El uso y la habitacion estan regulados por el Arto. 1547 del Codigo Civil. El uso da derecho para
percibir de los frutos de una cosa ajena los que basten a las necesidades del usuario y su familia, aunque
ésta aumente; la habitacién da a quien tiene derecho la facultad de ocupar todas las piezas necesarias
para si y para las personas de su familia pero no puede coger los frutos del edificio. Los derechos de uso
y habitacién no se pueden enajenar, traspasar, gravar, arrendar por ninguna clase de titulos. Todas estas
formas de acceder a la propiedad privada, son consideradas en el Cadigo Civil como modificaciones al
derecho de propiedad.

2.8.4 Propiedad estatal publica y privada

El Arto.613 del Codigo Civil establece que el Estado y las Municipalidades, considerados como
personas morales, son capaces de propiedad particular, y tienen los mismos derechos y obligaciones que
las personas civiles y naturales.

La propiedad estatal es aquella que por cualquier medio pas6 al Estado. Esta puede ser publica: como
los parques, los hospitales, etc. y puede ser privada cuando se trata de la propiedad que esta bajo el
control de institutos con personalidad juridica adscritos al Estado.

También existe la propiedad estatal que fue adquirida para determinados fines, como por ejemplo,
reforma agraria, construccion de obras publicas, etc , lo cual se expresa en la realizaciéon de obras de
interés social.

El Arto. 614 del Cédigo Civil establece que son bhienes del Estado todas las tierras que estando situadas
dentro de los limites territoriales, carecen de otro duefio. De tal manera que el Arto. 614 del Cddigo
Civil equipara las tierras nacionales a las estatales y las une como un todo. Sin embargo, para que el
Estado pueda disponer de estas tierras debe inscribirlas a nombre de cualquiera de sus instituciones.

2.8.5 Tierras Ejidales

Son las tierras que se encuentran inscritas a favor de los municipios en los Registros Publicos de la
Propiedad Inmueble. (Ver Arto. 613 parrafo segundo del Cédigo Civil que dice “El Estado y las
Municipalidades considerados como personas morales son capaces de propiedad particular y tienen los
mismos derechos y obligaciones que las personas civiles o naturales”.

Sobre estas tierras los municipios suscriben contratos de arriendo con particulares, a los cuales les
cobran una renta para fortalecimiento econémico y ayuda de las obras municipales. Se encuentran
principalmente en el sector del Pacifico.

2.8.6 Otra forma de tipificar las formas de tenencia

Vistos desde otro angulo, las formas de tenencia de la tierra desde el punto de vista formal pueden
considerarse como tipificados formalmente de la siguiente manera:

» Derechos de Propiedaatopiamente dichos, en los cuales concurren los elementos de dominio y
posesion de un bien, de ser el duefio de la nuda propiedad y el usufructo, entendiéndose éstas en
sentido integral. Estos pueden ser adquiridos por la prescripcion ordinaria, o extraordinaria y por
las formas ya relacionadas en el presente estudio
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» Derechos de Posesidson aquellos en que no existe un titulo de dominio, pero cuyo derecho puede
llegar a prescribir para adquirir el derecho de propiedad. Estos formas de derecho estdn sumamente
extendidas en el campo y constituyen una parte significativa de entre las formas de tenencia de la
tierra del campesinado.

 Derechos Comunales Son los derechos que pertenecen a las propiedades indigenas , que
inicialmente fueron adquiridos mediante titulos otorgados por la realeza. Posteriormente el gobierno
Sandinista titulé estas tierras a algunas comunidades y hoy existe un anteproyecto de demarcacién
de tierras a las Comunidades Indigenas. (Ver Estatuto de Autonomia de la Costa Atlantica).

» Derechos de Concesion y Explotacidas concesiones que adquieren del Estado, entidades
particulares para la concesién de determinado recurso y que generalmente se otorgan a extranjeros.

» Derechos de Arrendamienttms que adquiere el arrendatario mediante un contrato de arriendo que
le hace el propietario por un determinado periodo. Actualmente esta normado en el Cédigo Civil.
En este elemento se puede incluir el arrendamiento que hacen los Municipios a los particulares, asi
como el arrendamiento que hacen los particulares de sus inmuebles.

» Derechos de uso y habitaciga conceptualizados en el presente trabajo.

» Derecho de usufructmbién ya conceptualizados en el presente estudio

2.8.7 Propiedad adquirida por reforma agraria y privatizacion

Es la que adquirieron los beneficiarios de la Reforma Agraria y que estan regidos por leyes especiales.
Estos adquieren mediante titulo de reforma agraria, que es una forma andmala diferenciada de las
formas tradicionales de formalizacion para la obtencién del dominio. Es un instrumento de caracter
administrativo no notarial firmado por un funcionario puablico.

Actualmente los titulos son firmados por la intendencia de la propiedad, ello podria crear problemas
sobre la legalidad de los mismos, en cuanto a que si responde a la interrogante de que la Intendencia es
sucesora del Instituto Nicaragliense de Reforma Agraria.

Estos titulos no se rigen bajo las disposiciones del Cadigo Civil, sino bajo la Ley de Reforma Agraria
del 19 de Julio de 1981 y sus reformas en Ley No. 14 del 11 de Enero de 1986, la Ley No. 88 del 2 de
abril de 1990 y finalmente la ley No. 278 Ley sobre propiedad reformada urbana y Rural.

No obstante, existe una forma de adquisicion de la propiedad via reforma agraria, pero con escrituras
publicas debidamente extendidas, producto de un acuerdo entre la Intendencia de la Propiedad,
UPANIC vy otros sectores. La propiedad que adquieren los beneficiarios de la privatizacién, la adquieren
mediante escritura publica que debe ser otorgada por el Procurador General de Justicia.

3 Diagnostico de los procedimientos de legalizacion de propiedades.

Vimos en la parte anterior que existen diferentes formas de tenencia, que se originan en diferentes
épocas y que dan lugar a conjuntos de practicas y textos juridicos distintos y a veces contradictorios.

El cédigo civil, reduciendo el universo de todas las situaciones posibles, se limita a diferenciar dos
grandes conceptos que son la POSESION y el DOMINIO y tiende a considerar la propiedad como algo
absoluto, aunque detalla multiples formas de relativizar este caracter absoluto (con las diversas
servidumbres, por ejempf9.

El Registro de la Propiedad de los Bienes Inmuebles es la institucion clave para garantizar la seguridad
de los derechos de propiedad.

82 ver los articulos 1685 y 1686 del Codigo Civil, relativos a las servidumbres voluntarias, que dicen: "Todo propietarfinda una

puede establecer en ella las servidumbres que tenga por conveniente, y en el modo y forma que bien le pareciere, siempre que no
contravenga a las leyes ni al orden puablico". "La constitucién de servidumbre se reputa como enajenacion en parte dkedl@eqiropie

predio sirviente, y por lo mismo debe constar en escritura publica inscrita".
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Los bienes inmuebles pueden estar o no inscritos en el registro de derechos reales. Si el inmueble nunca
ha estado inscrito puede ingresar al Registro a través de distintos medios establecidos®ior la ley

0 wuna minuta (escritura hecha por el poder ejecutivo) que ordena la inscripcion de tierras nacionales a
favor del Estado

O un titulo supletorio propiamente dicho
0 la venta forzada (ver mas adelarife)

Veremos a continuacién cuales son los principales procedimientos vigentes que se utilizan en Nicaragua
para la administracién de derechos de propiedad y de posesion.

En un primer momento, nos interesaremos a los procedimientos relacionados con los regimenes de
propiedad ordinarios y en un segundo momento a las situaciones especificas de las tierras afectadas por
la reforma agraria.

3.1 Procedimientos relacionados con el régimen de propiedad en sus distintas variantes

3.1.1 Del otorgamiento por el Estado de titulos de propiedad en tierras nacionales

Hemos subrayado en la parte historica la importancia que tuvo, desde la conquista espafiola, la cesién de
parte del Estado de derechos de propiedad a personas privadas o morales. En la actualidad este procesc
continua a través de diversas modalidades. Durante la época moderna, los gobiernos sucesivos
controlados por los Somoza dieron de nuevo mucha importancia a esta via, a través de los procesos
apoyados por el Instituto Agrario Nicaragliense, el IAN. Las modalidades de hecho difieren en funcién
de tratarse de tierras que ya habian sido inscritas a nombre del IAN, o de tierras nacionales en el sentido
estricto de la palabra.

Las tierras que tienen procedencia del IAN, no tienen ningun obstaculo para legalizarlas porque tienen
"vida propia" registralmente y solo lo que se realiza es la verificacion en el Registro de la Propiedad.

En el caso de las tierras nacionales, el proceso es mas tardado ya que no tienen vida registral y se tienen
gue solicitar: una negativa de bienes al registrador, medir la Propiedad, realizar gestiones para pasar la
Propiedad a nombre del Estado, a través de una minuta, é inscribirla en el Registro de la Propiedad para
posteriormente proceder a titularla.

3.1.2 Titulacién por la Oficina de Titulacién Rural

La Oficina de Titulacion Rural nace de la transformacion del Instituto Nicaragiense de Reforma
Agraria. Este Instituto, en ausencia de otro organismo encargado de la administracién de tierras,
combind al igual que su predecesor el IAN, la titulacion de tierras de colonizacidon y de tierras
provenientes de la reforma agraria propiamente dicha. Hemos visto que la época de los gobiernos
sandinistas, se confundié también titulacién de los beneficiarios de las redistribuciones de tierra y lo que
se llamo "titulacion especial”, que equivalia a la legalizacién de tierras previamente distribuidas por el
IAN bajo contratos de alquiler con opcion a compra que no se habian finalizado, o de tierras ocupadas
por productores de la frontera agricola.

Tanto la titulacién de colonos, de precaristas, de productores sin escrituras publicas en las zonas del

interior, que ya estaban en posesion desde hace afios de dichas propiedades, como la de tierras baldia:
cedidas a beneficiarios diversos, (desplazados, desmovilizados de guerra, etc.) ocupa un lugar de gran

importancia en el accionar actual de la OTR.

8 Ver articulo 3941 del Cédigo Civil.

8 La prenda pretoria o anticresis judicial también permite abrir un folio en el Registro. Sin embargo, el acreedor asticrétier®
tenedor, y la inscripcién deberia quedar puramente provisional. Véase |.Escobar |Rtmoths:cién al Derecho Inmobiliario Registral
Nicaraguense2da edicion, Hispamer, Managua, 1999. pagina 259 y 260.
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La gran mayoria de los beneficiarios del programa financiado por el Banco Mundial pertenece a esta
categoria. Sin embargo, no existen procedimientos normados y escritos para esta titulacion, aplicandose
en regla general los mismos que para la titulacion de tierras de reforma agraria.

En particular, no se acostumbra por lo general hacer una encuesta detallada de campo para averiguar
cuales son los derechos que los ocupantes tienen, formal o informalmente, como adquirieron la
posesion, y durante cuanto tiempo han estado en posesion de la tierra. Implicitamente, el procedimiento
parte de un desconocimiento formal por el Estado de los derechos anteriores, que considera que la tierra,
al no ser inscrita a nombre de ningun tercero en el Registro de la Propiedad, es tierra nacional y que por
lo tanto puede titularla. Sin embargo, al haber pocos conflictos entre los ocupantes, el procedimiento
equivale al final a un reconocimiento ex-post de estos derechos, siendo los poseedores los beneficiarios.

El mecanismo es, por lo tanto, paraddjico. Logicamente, se deberian de usar preferiblemente en estos
casos procedimientos legales que reconozcan los derechos adquiridos a lo largo del tiempo, o sea
mecanismo de tipo prescripcion (con derechos de posesion y/o titulos supletorios). Pero estos presentan
en la actualidad muchos problemas y resulta al parecer mas facil para el Estado actuar por la via
administrativa a través del poder ejecutivo promoviendo programas de titulacion.

La titulacion se acompafia en la actualidad de un levantamiento topografico, el cual permite validar los
linderos con los vecinos. Presentemente, la OTR procede a inscribir en el Registro de la Propiedad los
titulos que establece. En ciertos casos, en vista del costo del proceso, este llega hasta la delimitacién de
la finca matriz, la que se entrega en forma indivisa a los poseedores, quedando a cargo de estos Ultimos
la tarea de desmembrar la propiedad.

En base a entrevistas con funcionarios de la OTR, analizamos los pasos que se siguen para la titulacion
segun la modalidad principal que utiliza esta institucién, y que denomina "titulacion de reforma agraria"
%, Los sintetizamos en el Cuadro siguiente.

Cuadro 1 Esquema general de los pasos para titular las propiedades (titulacién llamada "de reforma

agraria")
Delegaciones Locales OTR. Central Intendencia de la Propiedad
Paso 1: Paso 5: Paso 13:
Recepcion de Solicitud de demandapt&evision de la viabilidad y factibilidad Intendencia de la Propiedad revisa y
de titulos. legal (direccion de Planificacion y firma los titulos.
Titulacién).
Paso 2: Paso 6:
Dictamen de Técnico de la solicitud. | d’roceso de planificacion detallada erftre
realiza el técnico de la OTR. el nivel central y las delegaciones pgra

definir el proceso a seguir con cada t{po
de propiedad a titular.

Paso 3: Paso 7:

Dictamen técnico legal del abogado que  Programacion de mediciony
implica una |nvest|ga}0|én registral y| legalizacion de las propiedades a titular.
catastral.

Paso 4: Paso 9:

Propuesta del plan de titulacién de la Proceso de Saneamiento de las
delegacion y traslado a OTR. Central propiedades objeto de
titulacion.(posesion de tierra naciona| y
tierras afectadas por la reforma agrar
gue no estan a favor del estado)

Paso 8: Paso 10:

Y

8 ytilizamos comillas porque, como lo hemos sefialado desde el inicio, la utilizacion de la palabra "reforma agraria" pamriagdsn

publicos en Nicaragua es objeto de mucha confusién al referirse a procesos fundamentalmente distintos, como son la entrega a
campesinos sin tierras o con pocas tierras de extenciones que provienen de afectaciones de propietarios grandes o weiosos (lo q
llamamos en este informe "verdadera" reforma agraria), y la simple titulacion de tierras que ya estaban en poder de cadgpesinos
productores que no tenian titulos legales.
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Las delegaciones ejecutan el plan dg laCaracterizacion de los beneficiarios ly
medicion (los técnicos de las estado socio-economico. (Colono,
delegaciones preparan la pre-medic{on desmovilizado de la Resistencia y
topoPréflca. (carrileo y rondas para él EPS, Cooperativas
evantamiento topografico).
Paso 14: Paso 11:
Inscripcion de titulos en el Registro de Revision de los documentos por parfe
la Propiedad. de la oficia de titulaciéon
Paso 15: Paso 12:
Acto de entrega de los Titulos en las elaboracion del acuerdo para designar
Delegado por parte de un funcionarip la Propiedad y elaboran Titulo
de la OTR Central. acuerdo de titulo)

Fuente:elaborado mediante entrevistas con funcionarios de Titulacion de la OTR, debido que no pudieron presentar los procedimientos
escritod

Se sefial6 como problema la lentitud del proceso, producto de una excesiva centralizacién de los
procesos a nivel central versus las capacidades técnicas y materiales instaladas. La falta de definiciones
claras sobre el proceso a seguir en las distintas situaciones ha causado discrecionalidad en el actuar de
los funcionarios, y muchas veces provoca retraso en la solucion de los problemas de las propiedades
privadas que pasaron a formar parte de la propiedad del Estado.

3.1.3 Escrituracion a través de la notaria del Estaéfo

Un mecanismo alterno experimental ha sido puesto en practica desde hace varios afios, con apoyo
externo, haciendo intervenir la notaria del Estado. Pretende dar respuesta a sectores de la poblacion rural
gue no querian recibir titulos de reforma agraria para tierras que habian sido suyas desde hace mucho
tiempo, y que habian sido desmontadas o compradas por sus abuelos, sus padres o por elfds mismos

La oficina de la notaria Il del Estado depende de la Procuraduria General de Justicia. Sus profesionales
son notarios del estado que nombra el poder ejecutivo. En el desempefio de sus cargos utilizan sus
protocolos exclusivamente para el otorgamiento de escrituras referentes a actos y contratos en que sea
parte o tenga interés el Estado (Decreto 36 articulo 7 del 31 de agosto de 1979). La Notaria Il del
Estado, ubicada en la OTR, realiza un plan de escrituracién de propiedades de pequefios productores,
en el marco del proyecto INRA-UPANIC, bajo la figura del llamado "sector no reformado"”. Los
beneficiarios soposeedores de pequefias propiedades de 1 a 30 mz, con mas de 6 afios de poseerla, y
pertenecen a la Asociacion de Cafetaleros de Nueva Segovia, Matagalpa y Jinotega. Describimos los
pasos sucesivos de este proceso de legalizacion en el Cuadro siguiente.

% Entrevista con la Dra. Gioconda Gutiérrez Mayorga, Notaria Il del Estado OTR.

87 Esta posicién debe haber sido reforzada por el rechazo de estos sectores a lo que habia sido la "reforma agraria’hsgindinista e

interior. Sin embargo, vale subrayar que no se trata de una posicion ideoldgica sino fundamentalmente l6gica. Histéosdingdose, |

de reforma agraria han tenido limitaciones que no tienen las escrituras publicas y un menor reconocimiento ligado a los numeros
problemas que se han dado con las tierras confiscadas o expropiadas. Encontramos en la regién de Siuna campesinoslvgrieaes, al v
"beneficiarios" de una inminente campafia de titulacion, subrayaban que no entendian como el Estado les podia regadar queas tierr

habian comprado hace muchos afios a los pioneros que habian abierto la montafia.
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Cuadro 2 Los distintos pasos para la escrituracion de tierras a través de la Notaria del Estado.

Beneficiarios (Aso. Cafetaleros Notaria del Estado OTR Procuraduria General
Paso 1: Paso 3: Paso 4:
Diagnostico de la situacion del Legalizacion de la Propiedad ep Solicitud de acuerdo presidencidl
Beneficiario, forma de adquirir, caso que no tenga antecedente para la Donaciony
Situacién registral y catastral registrales. desmembracion de Propiedad
Paso 2: Paso 5: Paso 6:
Levantamiento topografico | Elaboran escritura de Donacién|yRevision y firma de las escriturap.
global y parceliado. desmembracion.
Paso 7: Paso 8:

Firma del beneficiario del en lg Emisién de las escrituras.
protocolo del abogado.

Paso 9:

Proceso de inscripcién en el
Registro.

Paso 10: Entrega de Escritura.
Fuente:Notaria Il del Estado.

El proceso para legalizar las propiedades bajo esta figura, parece ser relativamente mas agil y menos
costoso (en tiempo y recursos) que el proceso que se lleva a cabo para la titulacién ordinaria que hace la
OTR (en el mal llamado "sector reformad&)Este se debe en gran medida a la participacion directa

de los beneficiarios y de la contraparte de la OTR, la Asociacién de Cafetaleros. Se ha observado que
esta escrituracion ha podido llegado a lugares lejanos, gracias a la participacion local, aunque todavia en
pequefia escala porque solo beneficia a los afiliados de la Asociacion. Resulta extrafio que se limite el
beneficio de este procedimiento a los afiliados de una solo organizacion gremial.

3.1.4 De la transmision de la propiedad

A continuacién se presentan los diferentes modos de adquirir la propiedad que no se originan de la
Reforma Agraria ni de la titulacion del Estado. Las leyes de Nicaragua establecen diferentes
disposiciones legales para adquirir propiedad privada.

Existen dos situaciones en la que se realiza esta trans&ccion
0 compraventa de una propiedad basada en titulos y/o escritura publica;

0 cesion de derechos posesorios con o sin venta de mejoras, se da cuando el poseedor no tiene titulo o
escritura de la propiedad:

Compraventa basada en titulo o escrittfra:
0 Solo puede ser vendida por la persona titular de la propiedad o su apoderado.

0 Para este acto, la persona que decide vender su propiedad a otra persona pacta un precio,
correspondiente a la parcela en venta, mencionando por lo general el area.

O Ante un notario publico se procede a realizar el otorgamiento de la Escritura de Compra venta.

8 Hemos sin embargo escuchado opiniones contrastadas al respecto en la OTR. Existen aparentemente algunas trabas que podriar
probablemente solucionarse si el proceso dejara de ser experimental.

8 ver articulo 2530 del Caodigo Civil Nicaraguense

% En los casos de compraventa el Registro cumple un fin publicitario y no constitutivo de derecho, de tal manera querieslaropieta
persona que adquiere el bien desde que firma la escritura de compraventa.
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0 Se hacen los tramites de formalizacién de la propiedad a favor del comprador ante las instituciones
del Estado (pago de impuestos, inscripcion de planos ante Catastro, inscripcién de la propiedad en el
Registro Publico).

3.1.4.1 Cesibén de derechos posesorios con venta de mejoras:

Se da cuando el poseedor no tiene a su favor un titulo o escritura publica y lo Unico que tiene es el hecho

de estar en posesiéon de dicha propiedad y las mejoras que ha construido. En este caso el notario que
formaliza el acto otorga bajo su oficio una escritura de cesion de derechos posesorios y en el caso de la

existencia de mejoras, estas se podran vender formalmente a pesar de que el comprador no adquiere el
dominio sobre la propiedad.

En las zonas rurales del pais es frecuente, de que este acto se realice sin la intervencién de un notario
publico, en estos caso solo intervienen las partes realizando un acuerdo ante la presencia de testigos
miembros de la comunidad, y escogidos por lo general por su reconocida honradez. En la practica en
las zonas rurales se realizan ventas privadas de posesién y mejoras en presencia de los alcalditos,
lideres, delegados de la palabras y los testigos dan fe del acto de la venta. Si los duefios de la mejoras
poseen algun documento, lo entregan al comprador.

3.1.4.2 Comentarios acerca de los procedimientos de compraventa

3.1.4.2.1 Accesibilidad

La compraventa es uno de los mecanismos de transferencia de propiedades mas comudn en zonas rurales
El proceso primario de negociacion y la realizacion de la transacciéon no requieren de grandes
tramitaciones burocraticas (negociacion entre vendedor y comprador). Sin embargo, el proceso de
formalizacion (escritura) del traspaso de la propiedad al comprador requiere en primer instancia de la
presencia de un notario publico y posteriormente de la tramitacion de pago de impuestos, catastro y
registro de la propiedad, este proceso suele ser poco accesible en zonas del interior norte del pais, por la
inexistencia de las instituciones del Estado encargadas de registrar y formalizar la transferencia de la
propiedad, de tal manera que muchas veces, los traspasos se efectan de manera informal y sin la
presencia del juez o notario.

3.1.4.2.2 Celeridad

Levantamiento de plano 15-30 dias; Elaboracion de escritura _ dia; pago de impuestos _ dia; Catastro
15-30 dias (plano y certificado catastral), registro entre 60-180 dias (inscripcién de la propiedad a
nombre del comprador). Los tiempos en la tramitacion se incrementan considerablemente para el
usuario si este vive lejos de las instituciones o personas (juristas, topégrafos) que proporcionan los
servicios. Por ejemplo, en el caso de comunidades de Wiwili, ubicadas a unos 90-100 km. de la
cabecera del departamento, Jinotega, donde estan el Registro y el juzgado de distrito, la practica ensefia
gue una tramitacién de compraventa, existiendo documentos previamente legalizados, puede durar de 3
a 6 meses.

3.1.4.2.3 Costo

Levantamiento de plano (para una finca de 5 a 10 mz) C$ 60-100 por mz; Elaboracion de escritura C$
200 minimo y mas, dependiendo del valor de la propiedad (generalmente el 1% del valor); Pago de
impuestos, se paga el 1% del valor catastral registrado; Catastro C$ 110 (revisién y certificado
catastral), Registro, 0,5 % del valor catastral mas 20 C$ de inscripcion en el libro diario (puede dar
unos C$120 por lote).

Para tramitar mas rapidamente los servicios, tanto en el Registro como en el Catastro, como con los
abogados independientes, se sabe que se acostumbra pagar gastos extra oficiales llamados de
"agilizacién", lo que pueden aumentar dos o tres veces mas los montos anteriores.

Es un mecanismo muy seguro, si se siguen todos los procedimientos requeridos por la ley.
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3.1.4.3 Donacién*

Es cuando una o mas personas traspasan sin mediar precio alguno a otra(s) persona(s) un bien
determinado; de tal manera que no hay dinero de por medio, prevaleciendo la voluntad de ceder
gratuitamente el bien y que la otra persona acepte el traspaso en esa condicion.

Sin embargo, una donacién puede llevar ciertas condiciones, por ejemplo que la tierra sea cultivada, que
no sea despalada o que no se pueda vender durante un periodo de tiempo determinado. Si las
condiciones no se cumplen el donante (el que regala) puede revocar la donacion y pedir la devolucién
de lo donado, dentro de un plazo de 4 afios.

En este caso se hace una Escritura de Donacion. Normalmente comparecen ante un Notario tanto el
donante (el que regala) como el donatario (el que recibe la donacién) haciendo efectivo el acto de
donacién y de aceptacién de la misma. Puede suceder que Unicamente comparezca ante Notario el que
cede gratuitamente el bien. Siempre se otorga una Escritura de Donacién, pero no tiene validez hasta
gue el Donatario comparezca ante cualquier Notario otorgando la Escritura de Aceptacién de la
mencionada donacion.

3.1.4.3.1 Accesibilidad

La donacion es un mecanismo de transferencia de propiedad que normalmente esta mediado por la
presencia de un notario publico y de la tramitacién correspondiente para su formalizacién. Al igual que
las tramitaciones de compraventa, en las donaciones se requiere el pago de impuestos, costes en el
Catastro y el Registro de la Propiedad. Este proceso es poco accesible en zonas del interior del pais, por
la lejania de las instituciones del estado encargadas de registrar y formalizar la propiedad.

idem que en el caso de la compraventa

3.1.4.4 Herencia con o sin testameftp

3.1.4.4.1 Herencia con testamento

Es un acto de traspaso de propiedad, en donde una persona dice a quien y en qué forma quiere que sear
distribuidos sus bienes una vez que fallezca.

El Testamento puede hacerse ante un Notario Publico y tres testigos, quienes conocen la voluntad del
testador. Este testamento sera valido hasta que fallezca el propietario. Los futuros herederos no tendran
ningun derecho especial sobre estos bienes, mientras el propietario esté vivo.

El propietario también puede otorgar su testamento cerrado. El testador lo escribe y lo entrega en sobre
cerrado a un Notario Publico con la presencia de cinco testigos. El Notario sella el sobre y levanta un
Acta Notarial y es hasta que fallece dicho propietario que se solicita al Juez Civil la apertura del
testamento en presencia de los familiares y personas designadas por el testador (difunto).

3.1.4.4.1.1 ACCESIBILIDAD

Este mecanismo de transferencia de propiedades requiere en primer instancia de la presencia de un
notario publico y posteriormente del pago de impuestos, costes de catastro y registro de la propiedad. En

el caso de que el testamento sea en sobre cerrado, se requiere de la presencia del Juez Civil de Distrito,
requisito que aumenta la dificultad de acceso..

3.1.4.4.1.2 CELERIDAD

A menudo mayor de 6 meses, es decir superior a las otras figuras juridicas expuestas anteriormente.

L ver articulo 2756 del Cadigo Civil Nicaragiiense
92 Segln articulo 932 al 1066 y 1197-1209 del Codigo Civil Nicaragiiense
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3.1.4.4.1.3 CosTO

Elaboracion de testamento C$ 500 como minimo; Pago de impuestos, Catastro, Registro.

3.1.4.4.1.4 SEGURIDAD

El hecho de no tomar en cuenta la cuarta conyugal o las prestaciones alimentarias puede ocasionar
problemas y requerir de un juicio. Una seguridad mayor implica el registro del testamento en un libro
especial del registro de la propiedad, lo que genera costos adicionales.

Otra complicacion puede darse si el testamento no especifica una determinada desmembraciéon de la
propiedad. En este caso, o bien, los herederos se quedan con derechos hereditarios en una propiedad pre
indivisa, o proceden por su voluntad a la cesacion de comunidad.

3.1.4.4.2 Herencia sin Testamento.

Si el propietario no ha dejado testamento al momento de fallecer, la ley establece que las personas que
se consideran herederos del difunto puedan solicitar una Declaratoria de Herederos ante el Juez Civil de
Distrito del ultimo domicilio del difunto.

Se puede solicitar la Declaratoria de Herederos sin demostrar cuales son los bienes que poseia el difunto
al momento del deceso.

Presentar la solicitud en el Juzgado Civil de Distrito, adjuntando Partida de Nacimiento de los
solicitantes y Certificado de Defuncidn, acta de matrimonio segun el caso, el Juez a su vez manda a
publicar un edicto (orden del juez) en la Gaceta o en cualquier diario de publicacion nacional,
posteriormente el Juez emitird la sentencia. La duracién total de este juicio es de 3 meses como minimo.

La publicacion del edicto les da la oportunidad a todas las personas que consideran tener derecho a una
parte de la herencia a presentarse ante el Juez correspondiente y reclamar su participacion, cuando se
reparten los bienes del difunto.

La Declaratoria de Herederos tiene la particularidad, de que independientemente de que haya sentencia
judicial, cualquier otra persona que se considere con igual o mejor derecho puede comparecer
posteriormente a reclamar su parte. Si el Juez falla a su favor, los que recibieron herencia tienen que
cederle su parte, y si los bienes heredados fueron vendidos, pagarle una compensacion.

Los derechos de herencia se registran dribeb de Personasdel Registro de la Propiedad Inmueble

del lugar. Si hay Testamento, se registra una vez fallecida la persona, y en cuanto a la Declaratoria de
Herederos se registra una vez emitida la sentencia correspondiente. Registrando el testamento, y
fallecida la persona, se solicitan los cambios necesarios en el Registro Publico de la propiedad, en lo
concerniente al dominio sobre los inmuebles.

3.1.4.4.4 Cesion de derechos hereditaribs

Un heredero puede ceder sus derechos a otra persona a través de donacién o vendiéndolos. La cesidn de
derechos a través de venta es comun en el campo, debido a la falta y/o demora de tramitacién en
legalizar las herencias. EIl receptor de los bienes a través de la compra o donacion no es en este caso
heredero del difunto.

La Cesion de Derechos Hereditarios no implica necesariamente cesacion de comunidad. Se efectlia ante
Notario Publico y constituye una garantia para el beneficiado.
3.1.4.4.4.1 ACCESIBILIDAD

En este caso, cuando no existe un testamento, el proceso de reparticion de los bienes del difunto
requerira de una demanda de declaratoria de herederos ente los Juzgados Civil de Distrito. Para las

9 ver articulo 2732 del Caodigo Civil Nicaragiiense
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zonas rurales este proceso es poco accesible, no solo por las distancias, sino por lo complicado y costoso
de emprender una demanda y continuarla en un tiempo cuya duracién no puede predecirse.

3.1.4.4.4.2 CELERIDAD

El proceso requerido es mas costoso en tiempo que cualquiera de los otros proceso ya descrito, puesto
gue se requiere de hacer la demanda de declaratoria de herederos ante el Juzgado de Distrito que
solamente se encuentra en las cabeceras departamentales.

3.1.4.4.4.3 CosTO

Por lo complicado del proceso de un juicio, su costo suele ser bastante elevado, a menudo superior a los
C$ 5,000 en dependencia del valor de los bienes a heredar.

3.1.4.4.4.4 SEGURIDAD

En el caso de herencia sin testamento, existe el peligro de que personas inescrupulosas intentar adquirir
derechos indebidamente..

3.1.4.5 Procedimientos de cesacidon de comunidad en tierras indivisas

Existen diferentes tipos de tierras en situacion de pro indivision.

O Pueden ser herencias de los padres o abuelos que no han todavia dado lugar a una fragmentacion del
bien. Cuando los conduefios son pocos, la situacién se puede legalizar relativamente facilmente,
mediante el pago de los respectivos servicios.

0 Pueden también ser propiedades que no han sido divididas durante muchas generaciones. Es el caso
de los sitios pro indivisos que se encuentran por ejemplo en el Departamento de Ledn. La propiedad
esta registrada como un sitio de comuneros con un nimero Unico en el registro.

El cddigo civil prevé la cesaciéon de comunidad en el Titulo XXXIII del Libro II. Afirma en el articulo
1703 que "nadie puede ser obligado a permanecer en comunidad y puede cada uno de los participes,
pedir la terminacién de ésta". El procedimiento es entonces un juicio sumario ante el Juez de lo Civil del
Distrito *.

No obstante, puede resultar muy complejo y costoso en los casos de sitios antiguos de comuneros, al
requerir el avenimiento de cada conduefio y la presentacion de sus respectivos titulos de propiedad

3.1.5 Titulos supletorios

3.1.5.1 Aspectos generales

El propietario que carece de titulo habil para inscribir, debe acreditar su derecho justificando
previamente la posesion, circunstancia esencial que ha de acreditarse en la informacion que se realice
ante un juez competente, segun la cuantia de que se trate. (art. 137 y 142 RRP). Por regla general para
adquirir la posesion legal de un terreno, se hace la solicitudtételorsupletorio.

El Cddigo Civil, en sus articulo 897, establece que para adquirir la propiedad de los inmuebles o algin
derecho real sobre ellos por prescripcion, se necesita una posesion de diez afios en ciertas condiciones.
El derecho de poseer se prescribe por la posesion de uf afio.

% Ver Caodigo de Procedimiento Civil, articulos 1508 y siguientes.

% El articulo 1509 PR dice : "Si al presentarse al Notario los titulos de propiedad de que se ha hablado antes, hubéerestiectod
de ellos entre los conduefios, se abstendra de efectuar la division mientras los motivos de la discordia no hayan cesadd,dg en
sentencia ejecutoria o por acuerdo unanime de los comuneros".

% ver mas adelante, parrafo 2.1.7.
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Este titulo, lo puede solicitar toda persona que esta en poSed@unna propiedad sin ningun titulo que
asegure su derecho. Se llama titulo supletorio porque con el, una persona suple la falta de titulo sobre
una Propiedad.

El Codigo Civil Nicaragliense, establece la forma de adquisicién de la Propiedad a través de Titulo
Supletorio®. La siguiente sentencia de la Corte Suprema aclara bien cual es la naturaleza verdadera del
titulo supletorio.

"La naturaleza propia de los Titulos Supletorios, a los cuales el legislador no ha atribuido mas efectos
gue la prueba efectuada (durante el proceso de tramitacion), la informacién posesoria, no es un medio
de inscribir quien quiera y cuando quiera el dominio; y s6lo demuestra el ejercicio de un derecho o la
realidad del hecho de que posee la persona quien lo solicita, que debe suponerse que tiene el derecho
mismo que ejercita, pero que verdaderamente so6lo ha justificado el hecho de poseer los bienes, sin
haber probado su legitima adquisicién, de manera que puede 0 no puede ser duefia esa persona, y por
lo mismo esa titulacion supletoria ha de quedar pendiente de que el que obtuvo sea realmente duefio, o
de que otro justifique que lo gssolo el transcurso del tiempo podra ser tan buena y tan segura como

la titulacion mas completa. "

Sentencia de la Corte Suprema de Justicia del 10 de Noviembre de 1932.

En tal sentido la Ley parte de la idea y del supuesto de que es el interesado el que debe solicitar la
titulacion supletoria de un bien inmueble, para que surta los efectos de un titulo de dominio mientras un

tercero no pruebe los derechos sobre el mismo bien; y dicho titulo habilita al poseedor para ejercer todas
las acciones y derechos sobre la finca a que dicho instrumento se refiere como lo pudiera hacer el
verdadero duefio, incluyendo las acciones reivindicatorias y de tercerias de dominio.

3.1.5.2 De la tramitacién de titulos supletorios

Para hacer efectiva la tramitacion de un Titulo Supletorio se deben cumplir los siguientes requisitos:

Segun el numeral uno del articulo 138 Reglamento del Registro de la Propiedad establece que se debe
solicitar titulo supletorio en el juzgado Civil Local, cuando la propiedad tiene un valor menor o igual a
los 20,000 coérdobas y en el juzgado Civil de Distrito cuando la propiedad tiene un valor superior a los
20,000 cérdobas.

En este sentido la Corte Suprema ha dicho que para proceder a la solicitud de titulo supletorio es
necesario que no exista titulo inscrito a favor de otra persona, es decir que no aparezca la historia del
dominio de la propiedad a favor de algun titular.

El solicitante del titulo supletorio debera presentar 3 "testigos propietarios vecinos del pueblo o término
municipal donde estuvieren situados los bienes" que ratifiquen la veracidad de la posesién. Estos no son
necesariamente colindantes, pero "seran responsable de los perjuicios que puedan causar en o la
inexactitud des sus declaracion&s"

Se le da intervencion a la Alcaldia de la localidad para que tenga a bien oponerse en el caso que
perjudique sus intereses (aunque, por lo general, no se pronuncie muy frecuentemente en la practica), y
a la Procuraduria Departamental como representante legal del Estado (la Procuraduria siempre se
pronuncia dando lugar u oponiéndose a la titulacion supletoria). Normalmente el pronunciamiento de la
Procuraduria tiene un peso fundamental para la aprobacion del titulo supletorio por parte del juzgado.

La solicitud de Titulo Supletorio se publicara en abstracto de la Gaceta Diario oficial o en cualquier
medio escrito de circulacién nacional, a través de carteles en tres oportunidades en intervalos de diez
dias citando a la persona que pretenda algin derecho. Este mecanismo, que se conoce como interdictos
posesorios, tiene como objetivo proteger los intereses de terceros.

97 ver Cédigo Civil Titulo XXXIV, articulos 1715 C y siguientes.
% Ver Reglamento del Registro Publico (RRP) del articulo 137 y siguientes.

% Reglamento del Registro Publico. Articulo 138.
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Presentada en forma la solicitud, el Juzgado mandara a abrir a prueba el proceso y recibira las pruebas
pertinentes que consisten en testificales y documentales de parte de todos los interesados.

Finalmente con la intervencién de las partes y las pruebas recibidas, el juez dictard sentencia que en la
misma ordenara su inscripcién en el Registro correspondiente.

3.1.5.2.1 Accesibilidad

En la actualidad este procedimiento es poco accesible por el requerimiento de un juicio para la gestion
de un titulo supletorio. Si el valor de la finca excede de los limites anteriormente indicados, el tramite se
tiene que hacer en el Juzgado de Distrito, el cual puede estar muy alejado del lugar de residencia del
productor.

3.1.5.2.2 Celeridad

Levantamiento de plano 15-30 dias; Juicio de titulo supletorio 3 meses a 1 afio; Catastro 15-30 dias, en
zonas no catastradas se omite este tramite (plano y certificado catastral) Registro entre 60-180 dias
(inscripcién de la propiedad a nombre del duefio)

3.1.5.2.3 Costo

Levantamiento de plano C$ 60-100 por mz, este no es requisito en zonas no catastradas; Titulo
supletorio C$ 1,200 a 5,000. Se paga el 1% del valor catastral registrado; Catastro C$ 110 (revision y
certificado catastral), Registro 0,5 % del valor catastral + 20 C$ por inscripcion en el libro diario.

Es un mecanismo que no presenta una seguridad éptima para los terceros por las deficiencias de la
presentacion de prueba y por la forma en la cual se hacen publicas. La publicacion en tres oportunidades
en la gaceta oficial o en periddicos de circulacién nacional permite a las personas que leen con
frecuencia los periédicos enterarse de la solicitud. No resulta asi para los pequefios productores, y
particularmente para los que viven en zonas lejanas. El requisito de no oposicién de la alcaldia responde
solamente a la voluntad de averiguar que no se lesionan los intereses de la municipalidad, y no a la de
chequear que intereses de personas privadas no estén afectados.

3.1.6 Posesiéon conforme al registro

Si bien en el Registro se inscriben principalmente derechos de dominio y demas derechos reales, y si,
"siendo un hecho", la posesién no deberia registrarse por recibir su proteccion fuera del Registro,
basicamente a través de los interdictos posesorios, nuestro sistema registral permite la incorporacion de
la posesion al Registro de derechos reales por medio de titulo supletorio y le brinda toda la proteccién y
garantia cuando relne los requisitos de Ley.

También existen otras formas de inscripcién de derechos posesorios que no son titulos supletorios. Esto
se origina en la facultad que tienen por ley los Registradores de abrir cuantos libros estimen necesarios.
En Matagalpa y Jinotega, por ejemplo, existen libros especificos para la inscripcién de derechos
posesorios.

El Cddigo Civil establece que contra la posesién inscrita no se admitird otra prueba mas que otra
posesion igualmente inscrita; y mientras subsista la inscripcién, el que se apodera del bien a que se
refiere el titulo registrado, no adquiere posesiéon de ella ni pone fin a la posesién existente, continua
diciendo él articulo: En todo caso, prevalecera la inscripcion mas antigua (art.1730.C). La disposicion
de este articulo sin embargo esta limitada por la figura de la prescripcion extraordinaria que permite,
aun sin titulo inscrito, la adquisicién de verdaderos y plenos derechos de propiedad. (ver mas adelante)

Segun jurisprudencia que se encuentra en el Boletin Judicial nUmero 442, la Corte Suprema de Justicia
del dia veintinueve de noviembre de mil novecientos cuarenta y cinco dejo claro que cuando existiese
prescripcion extraordinaffd, aunque no se tenga titulo y cualquiera que sea la condicion del poseedor,

10 yver mas adelante las condiciones necesarias para que se pueda aplicar la prescripcion extraordinaria.
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este adquiere la propiedad en juicio si fuese demandado por otro que alegue tener titulo inscrito; en
estos casos, no procede y prevalece el derecho del poseedor de hecho en el tiempo.

Cabe sefalar no obstante que esta concepcién fundamental entra en contradiccién con otros elementos
del cuerpo legal. Asi, parece que los legisladores, influenciados por la predominancia histérica de las
formas de adquisicion de derechos desde el poder central (ver parte anterior del informe) establecen que
en ultima instancia, los Unicos titulos que valen son los que fueron dados por el estado. El decreto 434
sobre reglamento del registro publico afirma que los terrenos baldios nacionales se consideran inscritos
a nombre del estadd. Establece que las inscripciones hechas contra "titulos anteriormente inscritos"
no tienen ningun valor y que su cancelacién podra pedirse en cualquier tiempo ante el juez civil de
distrito de la respectiva localidad. El derecho del estado para pedir la cancelacion es imprescriptible y
no cambia la situacion juridica de las partes, a quienes les queda su derecho a salvo para lo que
consideren conveniente (gaceta 187 del 5/09/45). Esta disposicién puede interpretarse como un
desconocimiento del procedimiento de titulos supletorios, en la medida de que mantendria una
permanente amenaza y inseguridad sobre las propiedades adquiridas por esta via.

El procedimiento para obtener dicha cancelacion es el siguiente. El procurador de justicia de la
republica como representante del estado, elabora una minuta (escritura) y se la dirige al registrador
publico solicitandole la cancelacién de los titulos anteriormente inscritos, presentandole el plano
topografico, linderos y demas documentos que se requieran para su inscripcion. Esta cancelaciéon es
procedente cuando no existen dudas de la identidad de los predios baldios, segun los documentos que se
acomparien, pero si surgen dudas no cabe la apertura a prueba ni para mejor proveer. De manera que el
juez debe abstenerse de ordenar la cancelacion dejando a las partes su derecho a salvo para que lo¢
ventilen en el juicio declarativo.

3.1.7 De la prescripcion en general

La prescripcion es un medio de adquirir un derecho sobre una propiedad. La ley establece que para
adquirir la propiedad de los inmuebles, o algun derecho real, es necesario una posesion de diez afios
para obtener la prescripcion ordinaria y treinta afios para adquirir la prescripcion extraordinaria. La
prescripcion debe de estar fundada en:

O justo Titulo (que esta apegado a la ley)

la buena fe (es solo necesario en el momento de la adquisicion y se presume siempre)
una ocupacion pacifica (es la que se adquiere sin violencia)

y continua (es la que no se ha interrumpido)

O O o d

hecha publicamente (es la que se disfruta de manera que puede ser conocida de los que tienen
interés en interrumpirla, o la que ha sido debidamente registrada).

Esta debe estar precedida por la obtencion de un justo titulo, el cual puede obtenerse después de
cumplido un afio de estar en posesion de una propiedad. Esta prescripcion se realiza a los diez afios, y se
requiere la inscripcion del justo titulo y los requisitos establecidos anteriormente. Es importante sefalar
gue los diez afos se cuenta a partir de la inscripcion del titulo.

Existen diversas interpretaciones sobre la posibilidad o no de usar un titulo supletorio como justo titulo
para fundamentar la prescripcién ordinaria. El Dr. | Escobar Fornos afirma categoéricamente en base a la
jurisprudencia y a Sentencias de la Corte Suprema que:

"El titulo supletorio no es justo titulo para fundamentar la prescripcién ordinaria, pues soélo acredita el
hecho de la posesidn, y por consiguiente, no tiene el caracter de traslativo de dominio; sélo habilita al
titular para adquirir el dominio por la prescripcion extraordinaria.

101 Sin embargo, los procedimientos usuales contradicen esto al establecer que una minuta es necesaria para dar vidarragistral a t
nacionales. (ver practicas del IAN, y ahora de la OTR)
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En cambio las ventas o transmisiones basadas en un titulo supletorio son justos titulos para adquirir por
prescripcion ordinaria”

Este ejemplo nos ilustra el caracter ilégico de la interpretacion del conjunto de leyes sobre la
prescripcion en Nicaragua. La venta de unos derechos no deberia cambiar en absoluto la naturaleza de
estos derechos. Es a través de la prescripcion, y solamente a partir del momento en que se aplica, en
forma ordinaria o extraordinaria, que se obtiene definitivamente el dominio. El hecho de que el titulo
supletorio no sea traslativo de dominio no tiene por lo tanto que ver con la imposibilidad de usarlo como
justo titulo, al menos que no se considere legal dicho titulo supletorio. Porque entonces considerar mas
valido una escritura de compra de una tierra respaldada en un titulo supletorio ?

Puede adquirirse el dominio de las cosas que no ha sido adquirido por la prescripcion ordinaria, en
virtud del lapso de treinta afio aunque no se tenga titulo y cualquiera que sea la condicion del poseedor

Segun el Boletin judicial N°112 de 1970, dice que "para la prescripcion extraordinaria no se requiere de
la buena fe, ni de la existencia de titulo alguno o de su inscripcion si existiese y una vez consumado ella
prevalece contra titulo inscrito.

3.1.8 Inseguridad y/o mecanismos aberrantes que nacen de las limitaciones legales y de
procedimiento

3.1.8.1 Inseguridad del Reqistro de la Propiedad Inmueble

Vimos en la parte anterior que el Registro de la Propiedad se habia establecido en su forma actual en
1904, junto con el nuevo Cadigo Civil. Uno de los cambios en relacién al Registro Conservador anterior
fue el abandono de la foliacion personal y la adopcién de la técnica del folio real. Es la finca, o sea una
porcién delimitada de tierra, que constituye la base de las inscripciones en este tipo de Registro. A cada
finca que se inscribe por primera vez, se le asigna un numero diferente. El principio del tracto sucesivo
tiene como objetivo garantizar después el respeto y la seguridad de la propiedad.

Para identificar o individualizar la finca debe hacerse constar en el Registro su naturaleza, situacion,
cabida, linderos, nombre y nimero, si constaren en el tffulél problema reside en el hecho de que

unos linderos y puntos de referencia imprecisos, unas estimaciones de area fantasiosas se traducen en
dificultades en poder ubicar con seguridad una finca en el espacio. En la préactica, no se puede
garantizar que diferentes inscripciones no se apliguen a la misma porcion de territorio. Se comprob6 que
en los departamentos donde no existe catastro, las areas registradas pueden ser varias veces mayores
las areas reales en fincas.

La realizacion del Catastro en el Pacifico de Nicaragua debiera haber permitido corregir esta falla. La
Ley de Actualizacion y Mantenimiento del Catastro Nacional establecié la coordinacién entre el
Registro de la Propiedad Inmueble y el Catastro, evitando asi la doble immatrictffa@énembargo,

la no actualizacion del Catastro donde este existe, y su ausencia en la mayor parte del territorio nacional,
hacen que el sistema actual de Registro presente todavia muy fuerte defitfencias

102| Escobar Fornos. Op cit, p 304.
193 del 24 de Diciembre de 1970 y su reglamento del 25 de Septiembre de 1971. Ver |.Escobar Fornos, Op.Cit. p 304.

1% Habria que sumar a estos problemas de fondo, otros problemas varios, ligados por ejemplo a la destruccién accidengl de alguno
Registros, a la destruccion voluntaria de algunas paginas o tomos, antes de su micro filmacidn, a practicas no homogelosizadas d
registradores a lo largo del pais o incluso a casos posibles de corrupcién dificiles de detectar por las deficienciatesuectur
mencionamos anteriormente.
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3.1.8.2 Mecanismos que respetan la l6gica global de administracién de derechos en vigor y que son
reconocidos Unicamente a nivel local

Por los distintos problemas de accesibilidad y de costo que tuvimos la oportunidad de mencionar con
anterioridad'®®, se han desarrollado en el campo procedimientos particulares o usuales substitutivos de
los procedimientos formales de administracion de los derechos de propiedad.

La experiencia de terreno permite afirmar que los procedimientos informales de los productores en el
campo en muchos casos respetan las reglas fundamentales de la administracion legal de derechos: tracto
sucesivo, prueba por medio de testigos idéneos, publicidad ante la comunidad. (ver estudios de casos).

Sin embargo, estos procedimientos solo gozan de reconocimiento a nivel local, y cuando las partes en
presencia pertenecen al mismo grupo social.

A veces, no son tanto las debilidades de estos mecanismos que se encuentran al origen de la inseguridad
sobre la tenencia, sino el puro hecho de que legalmente no se reconozcan. En estos casos, podriamos
decir que es la ley misma que crea la inseguridad, por su inadaptacion a la realidad y por la persistencia
de un acceso desigual de los distintos grupos sociales a la justicia.

3.1.8.3 Mecanismos legales usuales aberrantes contrarios al espiritu de la ley y la l6égica de
administracién de derechos

Quisiéramos ahora por el contrario dar un ejemplo de un procedimiento reconocido como legal que sin
embargo contradice el espiritu del cuerpo de leyes que rige la administracion de derechos de propiedad.

La venta judicial es un mecanismo que tiene su justificaciéon y su utilidad en muchas situaciones. Nos
referimos aqui Unicamente a una utilizacion especifica del mismo, transformandolo en un artificio
frecuente que permite dar, sobre la base de una venta falsa, "vida registral" a una propiedad.

Permite inscribir en el Registro un bien inmueble sin tener antecedentes registrales. El procedimiento es
aceptado considerando que se pueden inscribir en el Registro, sentencias judiciales, que emanan de la
intervencion de la autoridad judicial en la formalizaciéon de la adquisiciébn y no provienen del
consentimiento de las partes.

Se han emitido opiniones que restringen la validez de tales inscripciones. Asi, el Dr. Escobar Fornos
precisa que "la venta forzosa por si sola no constituye un titulo perfecto de dominio si no lo tenia el
enajenante, pero si un justo titulo para la prescripcion dec&hal"

Normalmente se realiza la venta judicial en virtud de una deuda. Sin embargo es una practica rural de

realizar una venta judicial en virtud de un compromiso de entregar el documento de venta de propiedad

(generalmente lo pactado en documentos privados prometiendo la venta de la propiedad); no existen

normas donde se tipifique esta figura en los casos de propiedades que legalmente no tienen duefio; sin
embargo los jueces lo tramitan como un juicio verbal (1957pr).

El proceso es el siguiente.

» El interesado, poseedor de un inmueble no inscrito, se presenta ante la autoridad judicial competente
con una demanda donde dice que compré a alguien y que el supuesto vendedor no le ha dado
escritura que haga constar que le vendioé el inmueble.

e El Juez notifica la demanda al supuesto vendedor para que se presente y conteste ante esa autoridad
lo que tenga a bien, ya sea rechazando o confirmando la versién que ha dado el interesado al Juez.

e Si el supuesto vendedor no se presenta ante la autoridad judicial o no tiene escritura, el juez (en
representacion del interesado) dictara unos carteles que se ponen en la Tabla de Avisos del juzgado

%5 vale la pena precisar que no damos en este trabajo una visién exhaustiva de estas dificultades. Existen muchas otras, como por
ejemplo las que son ligadas a la cedulacion imperfecta de las personas, o a la poca formalizacién de los matrimonios.

196, Escobar Fornos, Op cit. p 259.
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y ademas se publican en La Gaceta, Diario Oficial, para que cualquier persona que se sienta
perjudicada llegue al juzgado a oponerse a esa “venta”. Cuando salen publicadas en La Gaceta,
Diario Oficial, estas ventas judiciales se llamatofgamiento de escriturd.

e Sidespués de publicado este aviso por tres veces en La Gaceta, Diario Oficial, nadie se opone, el
Juez dicta una sentencia en la que se le otorga el bien inmueble al interesado.

e Esta sentencia se lleva al Registro de la Propiedad Inmueble, debiéndose inscribir en la Seccion de
Derechos Reales. Aparecerd inscrita con el primer asiento registral de su cuenta, es decir como si
esa propiedad nunca hubiera estado inscrita.

La mision tuvo conocimiento de que este procedimiento se estaba utilizando en diversas situaciones,
tanto en reemplazo de la demanda de titulos supletorios, como para la "legalizacion" de tierras del sector
reformado.

3.1.9 Procedimientos de hipoteca, levantamiento de hipoteca, y ejecucion de hipbteca

Incluimos en este trabajo los procedimientos ligados a las hipotecas, aunque no formen parte del
conjunto de procedimientos directamente ligados a la formalizacién de los derechos de propiedad. Vale
explicar en dos palabras porque.

e« Hemos visto en la parte histérica que existen desde el inicio relaciones entre las hipotecas y las
modalidades de registro de la propiedad inmueble: los primeros "registros de la propiedad" fueron
dedicados a la inscripcion de las hipotecas en Nicaragua.

e Uno de los argumentos mas fuertes que suelen invocarse a favor de la formalizacion de los derechos
de propiedad es la posibilidad de que la tierra sirva de garantia para la obtencién de prestamos. La
posibilidad de hipotecar la tierra seria por lo tanto una de las ventajas de la legalizacion.

Por lo tanto, nos parecio importante detenernos un momento en los procedimientos que giran alrededor
de las hipotecas y ver, como lo hemos hecho hasta el momento, cuales son los limites y las deficiencias
gue presentan para algunos sectores de la poblacion.

3.1.9.1 Hipoteca

Cabe sefialar que no existe en Nicaragua una figura especifica de hipoteca agraria. Sin embargo los
bienes adquiridos con titulos agrarios no podian hipotecarse (Ley 14). La ley 278, articulo 23 no permite

a los beneficiarios de Reforma Agraria gravar o enajenar la tierra por un periodo de 5 afos, con la

salvedad de algunas situaciones particulares poniendo como garantia la propiedad a los Bancos o
entidades financieras para obtener habilitacion agropecuaria, y necesitando la autorizacion por escrito
del INRA para cancelar adeudo.

Es el gravamen que realiza el legitimo propietario en su bien inmueble (u cuando otra persona pone en
garantia otro bien inmueble) en respaldo de una deuda a favor de un acreedor como garantia del pago de
esta deuda.

Esto quiere decir, que si el deudor no paga la deuda, el acreedor puede solicitar al Juez la subasta del
bien dado en hipoteca para hacerse efectivo el pago de la deuda.

La Hipoteca debe hacerse en Escritura Publica e inscribirse en el Registro de la Propiedad Inmueble. Si
no se inscribiere, el deudor puede hipotecar su finca otra vez con otro préstamo. En este caso, el
derecho de reclamar el cumplimiento de la deuda y ejecucién de la hipoteca le corresponde al acreedor
gue inscribid primero en el Registro de la Propiedad.

107 Segun articulo 3771 del Cdédigo civil Nicaragliense
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3.1.9.2 Levantamiento de hipoteca o cancelacion de la hipoteca:

Una hipoteca se deshace a través de otra Escritura Publica o por sentencia. La cancelaciéon de la
hipoteca se realiza por consentimiento de partes ante un notario publico una vez pagada la deuda que le
dio origen o por sentencia de una autoridad judicial competente, se da en dos casos:

0 cuando existe incumplimiento de pago de parte del deudory

0 cuando, habiendo pagado el deudor al acreedor, este Ultimo se niegue a firmar la escritura. De esta
forma, el deudor puede pedir una sentencia judicial, si puede demostrar que realmente pagé la
deuda.

La hipoteca prescribe en un plazo de diez afios. Si el acreedor no la ejecutd en este tiempo, pierde el
derecho de poder exigir el pago. Los diez afios se cuentan desde la inscripcion en el Registro de la
Propiedad.

Toda cancelacion de hipoteca debera de ser anotada en el libro de hipoteca en su respectiva columna.
Si esta cancelacion no se inscribiese la propiedad continuard gravada ante terceros.

3.1.9.3 Ejecucidén de hipoteca:

Vencido el plazo que dio origen a la hipoteca, si el deudor no ha pagado, el acreedor puede pedir ante la
autoridad judicial competente, a través de un juicio la venta en subasta publica o la adjudicacion del
bien inmueble que se dio como garantia de la deuda, si este no se puede vender.

3.1.9.3.1.1 ACCESIBILIDAD

Depende en primer instancia de la existencia de la inscripcion de la propiedad en el Registro Publico.
Volvemos a encontrar los problemas de dificil acceso a estos en muchas zonas del pais. Ademas, los
campesinos pobres tienen pocas posibilidades de hipotecar sus propiedades dado que carecen en mucho:
casos de derechos legalmente inscritos y actualiZ&tdsinque tuvieren, la hipoteca no constituye un

medio adecuada para constituir garantias para un productor pequefio. (ver mas adelante)

3.1.9.3.1.2 CELERIDAD

La formalizacion y la inscripcion de una hipoteca son procesos rapidos que pueden quedar finiquitados
en el transcurso de un dia. La cancelacion de esta ante un notario es similar a su constitucion. La
ejecucion de una hipoteca se hace ante la autoridad judicial: el proceso concluye en un plazo minimo de
30 dias con la adjudicacién del bien al acreedor o al comprador.

3.1.9.3.1.3 CosTO

La elaboracién de una hipoteca a través de una escritura tiene un valor minimo de C$ 200 y hasta el 1%
del valor descrito en la escritura. Los costos de inscripcién son de C$ 5 por cada 1000. En el caso de
cancelacién de la hipoteca, los costos aproximados minimos son de 500 a 1500 cérdobas mas los gastos
registrales para su cancelacion. La ejecucion de hipoteca tiene un costo minimo de 10% sobre el monto
recuperado en concepto de honorarios al abogado del acreedor mas una tercera parte para cubrir el costc
del juicio. La cancelacion de la hipoteca también es costosa.

3.1.9.3.1.4 SEGURIDAD

Es un mecanismo de mucha seguridad para el prestamista. Los procedimientos requeridos por la ley dan
seguridad al acreedor de que una propiedad gravada con hipoteca en el Registro Publico no se pueda
traspasar (vender).

198 ] a misién, sin embargo, se enterd que se pueden inscribir en unos libros especiales hipotecas sobre derechos posasosos en alg
Registros de la Propiedad del pais. Es el caso en Somoto, donde el Registrador hizo uso de la facultad que le cordiaferitaldsy d
libros que se necesiten.
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Por lo contrario, resulta muy inseguro para el duefio del bien hipotecado, en particular cuando se trata de
un productor pequefio. Al disponer a menudo de una sola propiedad, este tendria que hipotecarla toda en
garantia de un préstamo cuyo monto es mucho menor que el valor de la propiedad. En caso de no poder
pagar, por los costos inherentes al procedimiento y por venderse el bien por lo general en condiciones
desfavorables (subasta publica), puede llegar a perder mucho méas que lo que debia.

3.2 Procedimientos especificos relacionados con el régimen creado por intervenciones
de reforma agraria

Nos limitaremos aqui a tratar los procedimientos que se relacionan con lo que hemos llamado en este
estudio "verdadera" reforma agraria, 0 sea los tienen que ver con tierras privadas que pasaron bajo
control del Estado de Nicaragua a través de las distintas leyes de Reforma Agraria. Los casos de
legalizacion de tierras en posesion de agricultores en la frontera agricola, o de titulacion en programas
de colonizacion en tierras nacionales han sido tratados con anterioridad.

Los procesos son diversos segun la naturaleza de la adquisicion de la Propiedad e intervienen diferentes
instituciones, como la OTR, la OCI, la Procuraduria, el Registro, los Juzgados, el Catastro, el Ministerio
del Trabajo.

3.2.1 Proceso de legalizacion a través de la O'fR

La Direccién Juridica de la OTR tiene bajo su responsabilidad la atencion y tramitacién de las distintas
demandas de servicios juridicos que presta la OTR al publico y a otras instituciones, en cumplimiento
de la ley 278, y por sucesion de conformidad por la ley organica del INRA.

3.2.1.1 Verificacién de los titulos

El estudio y verificacién de titulos emitidos conforme al decreto 782 (Ley de Reforma Agraria
21/08/81), a la Ley 14 (Reforma a la Ley de Reforma Agraria 13/01/86) y a la Ley 84 (Ley de
Cooperativas Agropecuaria y Agroindustrial 28/03/90) implica averiguar que se encuentran
debidamente inscritos en los Libros que para tal efecto llevaba el INRA. Estos titulos son documentos
publicos que acreditan la legitimidad de adquisicién de la propiedad, y gozan de los beneficios que
establece la le}°.

Esta actividad esta a cargo de la Direccion Juridica. Los requisitos que los beneficiarios deben de
presentar son:

O el titulo original,
0 la constancia de Catastro (para la zona catastrada),

O el plano de la propiedad y la inspeccion en el lugar (realizada por las Delegaciones
Departamentales)

O v, si el beneficiario fuera una persona juridica (cooperativa) la certificacion de la personeria juridica
y el listado actual de miembros de la Cooperativa.

Generalmente estos pasos tienen que darse en las delegaciones departamentales para luego enviar lo:
documentos a la oficina central. Muchas veces los beneficiarios, queriendo agilizar los tramites se
dirigen directamente a la oficina central. Sin embargo, ésta no da lugar a la peticién hasta que venga por
los canales establecidos. Las delegaciones departamentales juegan Unicamente un papel de receptores d

199 Entrevistas con el Dr. Humberto Useda y la Dra. Sonia Lépez. Direccién Juridica de la OTR.

119 Hemos visto en el acapite uno los problemas que la ley 278 deja pendiente con los titulos que no estaban inscritasseatelos lib
INRA, mas o menos el 70% del total de titulos, y que la ley 88 transformé en titulos definitivos. Por lo tanto, no retoteamos es
importante punto aqui.
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documentos, y no estan habilitadas a dar solucién a los casos que se presentan. Actualmente, todos los
tramites estan centralizados en Managua.

Todos los titulos emitidos al amparo del Decreto 782 y Ley 14 deben ahora acompafiarse de una
constancia de ratificacion de titulo para su inscripcién en el Registro de la Propiedad. En este sentido, la
OTR puede desconocer el titulo cuando este no se encuentra inscrito en los libros de la institucién o
cuando presume que el titulo sea falso. Siendo este procedimiento meramente administrativo, deja al
beneficiario que hubiera recibido su titulo de buena fe sin proteccién ni alternativa de apelar.

Durante las entrevistas que sostuvo la mision en la OTR, se le explicé que no solo se requiere que los
titulos de reforma agraria estén inscritos en el registro que lleva esta institucién, sino que también se
exige la inscripcion del decreto confiscatorio o de afectacion de la propiedad en los Registro de la
Propiedad. Si esto no ha sido el caso, la OTR no da la constancia de ratificacion por no estar la
propiedad a nombre del Estado. Se pide al beneficiario que gestione por su propia cuenta ante la
Procuraduria de la Propiedad la certificacién del decreto de confiscacién o de afectacion. La
Procuraduria en todos los casos se niega a entregar dicha constancia aduciendo que la certificacion del
decreto de confiscacién Unicamente se puede entregar a las personas afectadas, o sea a los confiscados.

Estos procedimientos limitan obviamente la posibilidad de legalizacion de la propiedad por el
beneficiario. Pareciera mas ldgico que fuera la OTR la encargada de obtener de la Procuraduria o de las
otras instituciones involucradas las constancias correspondientes.

3.2.1.2 Constancias de Asignacion

La Ley 278 estipula que todos los beneficiarios de Reforma Agraria, campesinos, licenciados del
Ejercito, MINGO, y desmovilizados de la Ex Resistencia Nicaragiiense que estuvieran en posesion de la
tierra hasta abril de 1994 con la debida aprobacion del INRA, recibirian una constancia de asignacién a
mas tardar dentro de 90 dids

Esta disposicion en la practica no se cumplio, y los beneficiarios deben de realizar una actualizacion de
la constancia de posesion de la tierra, para esperar la titulacién definitiva.

3.2.1.3 Venta de propiedades de Reforma Agraria

La Direccion Juridica de la OTR es la encargada de regular la venta de las propiedades entregada por el
Estado en virtud del articulo 23 de la ley 278. Este articulo establece que los titulos de Reforma Agraria
no podran ser enajenados o gravados durante un periodo de cinco afios, sin la previa autorizacion de la
OTR.

Los efectos que se esperaban de la aplicacion de este articulo, que regula los procedimientos a seguir
para la venta de las propiedades de reforma agraria, no han surtido efecto, ya que en la practica los
propietarios hacen las transacciones sin respetar los requerimientos establecidos. Ademas, se pueden
hacer legalmente promesas de venta que vencen después del plazo final fijado por la ley, como una
manera de darle vuelta a la disposicion citada.

Esta regulacién tiene efectos adversos para el productor, ya que esta en desventajas a la hora de
negociacién de los precios para la venta de la Propiedad.

3.2.1.4 Comentarios generales

En términos generales, la ley 278 carece de reglamentacion para aplicar los procedimientos a seguir. En
los diferentes procesos de tramitacion de los servicios prestados a los beneficiarios de la reforma
agraria, esta carencia abre la posibilidad de aplicaciones discrecionales por parte de los funcionarios
encargados de aplicar los procedimientos. Estas observaciones son validas también para las otras
instituciones involucradas como lo veremos a continuacion.

111 ey 278, articulo 4, parrafo segundo.
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3.2.2 Oficina de Ordenamiento Territorial (O.O.T).

Los titulos de Reforma Agraria emitidos en el periodo comprendido entre los meses de Febrero, Marzo
y Abril inclusive de 1990, estan sujetos al proceso de revisiéon administrativa ante la Oficina de
Ordenamientos Territorial, conforme a los decretos Numeros 35-91 y 48-92 y deberan presentarse ante
esta instancia para su revision (Ley 278 articulo 101).

Al inicio la OOT solicitaba comprobantes de compra de insumo, cartas que demostraban el trabajo de la
tierra, cartas de la OTR (antes INRA) y Organizaciones Gremiales.

En la actualidad se solicitan :

recibos bancarios que demuestren que tiene relaciones de crédito,
el original y copia del titulo,

certificacion registral, constancia de la OTR,

“negativa de bienes”,

O 0Ooog o

constancia de indemnizacion o de confiscacion de la Propiedad.

En las condiciones que prevalecen en el campo nicaragiense, con mucha pequefia produccién

campesina, con afios de guerra, interrupcion de los servicios técnicos y bancarios hacia las mayorias, no
resulta facil para un productor pobre presentar facturas, recibos, comprobantes, que demuestren que han
trabajado las tierras desde antes de 1990. Tampoco constituyen estos elementos la prueba de que la
asignacion habia sido respetuosas de los principios de la reforma agraria.

Como lo sefialamos con anterioridad, muchas cooperativas que han gestionado la Solvencia de la OOT,
tienen que producir una constancia de confiscacién u expropiacién de la propiedad asi como la
constancia de inscripcion del titulo en los libros del INRA/OTR.

Entre los factores de atraso de la entrega de la documentacién solicitada, se encuentra el tiempo
necesario para que la OTR consulte la base de datos de los titulos emitidos desde 1980. También
constituyen factores adversos a la resolucién de los casos, el poco personal y los escasos medios con que
cuenta la OOT. Por esta razoén, esta instancia no logra realizar agilmente la verificacion de campo previa
al dictamen de la solvencia. Tampoco logra darle un adecuado seguimiento a los interesados,
informandolos de las resoluciones parciales o definitivas y de los pasos siguientes que deben dar.

De hecho la aprobacién de la solvencia es el resultado de una interpretacion casuistica de la informacion
obtenida, y por tanto depende de la concepcion que los funcionarios a cargo tienen de la produccion
agropecuaria. . Por ejemplo, la evaluacion de la relacion tierra-hombre es un criterio dificil de
interpretar, en ausencia de un profundo conocimiento de la realidad local y ante la falta de un manual
de evaluacion y procedimientos. De hecho, la relacion tierra-hombre "aceptable" depende de la calidad
de la tierra y de la ubicacién de la propiedad sujeta a revision.

Muchos titulos emitidos durante la época de la transicién fueron actualizaciones de titulos provisionales
anteriores. Sin embargo, este criterio no se toma en cuenta. Los titulos provisionales que a través de la
ley 88 se convirtieron en titulos definitivos y que generalmente no cuentan con acuerdo ministerial ni se
encuentran inscritos en los libros de la OTR, y que constituyen la mayor parte del universo en proceso
de revisién son por lo general mandados a mayor revision o se ven negar la solvencia de parte de la
OOT.

Actualmente la OOT sélo tiene oficinas en Managua. La falta de presencia en los Departamentos limita
el trdmite de la solvencia de Revision de los casos ubicados en las zonas mas alejadas y aumenta los
costos de dicha gestion.

3.2.3 Proceso de legalizacion de propiedades entregadas a grupos, cooperativas o pre-
cooperativas, por la reforma agraria en los afios 80.

Los beneficiarios que recibieron titulos de propiedad bajo la modalidad de cooperativa, desde 1990,
iniciaron un proceso de desmembracion de las fincas, enfrentando diferentes problemas técnicos y
juridicos antes y después del proceso de escrituracion individual.
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Los titulos de reforma agraria fueron otorgados por el gobierno bajo diferentes modalidades:
0 titulo a una persona juridica (a nombre de determinada cooperativa),

0 titulo a una persona juridica y a personas naturales (hombre de cooperativa y de sus integrantes 0
socios)

O surco muerto (titulo a nombre de personas naturales, determinando el area que a cada persona le
corresponde)

O titulo a personas naturales (listado de nombre solo personas)
O titulo a nombre de seccionales (Union de Cooperativas Agropecuarias UCA).

Dependiendo de las diferentes situaciones arriba mencionadas, se siguen diferentes procedimientos para
lograr el objetivo de:

0 desmembracién de la propiedad
0 cesacion de comunidad segun el caso.

Segun la forma en que fueron emitidos los titulos, se presentan problemas distintos. Se complica todavia

mas el proceso de desmembracién debido a que muchos socios abandonaron la tierra por diferentes
razones: deuda con el Banco u otros organismos, falta de vocacion para trabajar la tierra, inseguridad en

la tenencia de la tierra, carencia de recursos basicos como el agua, poca o nula inversion de los socios de
las cooperativas.

3.2.3.1 Aspectos organizativos y legales

La existencia de hecho y no de derecho de Cooperativas que no han sido constituidas legalmente hace
gue se tenga primero que iniciar el proceso de elaborar, discutir, aprobar y firmar los Estatutos para
posteriormente solicitar al MITRAB, la aprobacion de la personeria juridica. Solamente este documento
le da existencia legal a la cooperativa.

En otros casos, la cooperativa posee Personeria Juridica aprobada en el periodo de transicién del
Gobierno Sandinista a dofia Violeta Barrios de Chamorro, (especificamente, aprobaciones del 25-29 de
marzo del 1990, por decisiéon del MITRAB-DIGECOOP, Direccion General de Cooperativas). Estas
cooperativas han visto sus personerias juridicas anuladas. Deben de iniciar los tramites como si la
cooperativa jamas hubiera existido.

A pesar de estas dificultades, actualmente la mayoria de las cooperativas tienen solvente su situacion
ante el organismo regulador y controlador de la cooperativas. No obstante, muchas cooperativas que
existen legalmente (porque poseen personeria juridica), no tienen su membresia, Junta Directiva y Junta
de Vigilancia debidamente actualizadas. Es decir que los cambios no han sido registrados en el

MITRAB, entradas y salidas de socios, reestructuraciones en los cargos.

Esto implica que se tenga que realizar un proceso de actualizacién de la organizacién de la cooperativa,
gue va desde la realizacién de asambleas de socios para confirmar los cargos, cambios de socios y
pasarlos por escrito a la Direccién de Cooperativa para su actualizacion.

Vale aclara que no existia en Nicaragua ningun sistema universal de identificacion hasta hace poco. A
partir de 1995 y durante los 5 afios siguientes, se ha estado implementando en Nic@eduiadan,

un sistema de identificacién personal que dirige el Consejo Supremo Electoral. A raiz de este proceso
se tuvo que corregir nombres y apellidos que no coincidian con los registrados en el MITRAB, (o peor
aun con los nombres que fueron registrados en el titulo). Este problema complicé aun mas todo lo
relativo a la legalizacién de las cooperativas, y fue muy acentuado en el campo debido a que los socios
en algunos casos acostumbraban ponerse nombres y apellidos a como eran conocidos y no como
realmente estaban inscritos en el Registro del Estado Civil de las Personas.

Existen Cooperativas cuyo titulo fue dado a nombre de Cooperativa Agropecuaria de Produccién (CAS)
y a su vez a nombre de socios; la Ley de Cooperativa Agropecuaria y Agroindustriales, establece en
unos de sus articulos que unos de los requisitos al constituirse una cooperativa Agropecuaria de
Produccion era tener un minimo de diez socios. Como en muchos casos en los titulos Unicamente
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aparecian siete socios o menos, las Cooperativas para llenar los requisitos del nimero de socios,
decidieron incluir a familiares o personas conocidas. Esto trajo como consecuencias que estos nuevos
socios obtuvieran derechos sobre la tierra y se tuvo que darles un lote de terreno a la hora de
desmembrase la propiedad.

3.2.3.2 Procedimientos para problemas técnicos juridicos de las Cooperativas cuando las fincas que
poseen no tienen medida topogréfica de la perimetral y se desconoce el &rea que poseen

En la mayoria de las fincas tituladas por el INRA el area que aparece en el titulo no coincide con el area
fisica. Un problema se presenta cuando el titulo otorgado reza menos area de la que realmente se posee.
Por lo menos, es la opinidn de los funcionarios con quienes hemos hablado. En realidad, el area en los
titulos adquiere importancia por la fragilidad de la caracterizacion de los linderos y limites: de lo
contrario el area no seria mas que una deduccién matematica de la existencia de los limites y de los
mojones.

En estos casos se han seguido los procedimientos que la ley establece como elaborar una escritura de
rectificacion de area, la cual es aceptada para su inscripcion en algunos Registros de la Propiedad.

Otro procedimiento es la via judicial: llevar un juicio de mensura, para corregir las medidas de las
fincas. Pero no en todos los departamentos dan lugar a la accion interpuesta por tratarse de tierras de
origen de Reforma Agraria, puesto que con la publicacién de la Ley 278, la facultad de rectificar el
area es exclusivamente de la OTR. Por lo general, y segun la informaciéon que se nos comunicé, esta
institucion sélo da lugar cuando el &rea es menor que la cifra mencionada en el titulo.

3.2.3.3 Procedimientos para establecer servidumbres de paso

La importancia de los procesos de desmembramiento de fincas ha conllevado el establecimiento de
nuevas servidumbres, y en particular de servidumbres de paso.

En muchos casos para dar acceso a la via publica a todos los duefios de parcelas en las Cooperativas
cuya propiedad ha sido desmembrada, ha sido necesario negociar la apertura de callejones a lo interno
de la propiedad sujeta a desmembracion.

Establecidas las servidumbres de paso en toda la propiedad, se ratifica la decision en Asamblea General
de socios y se procede a dejar por escrito y firmado el libro de acta de la Cooperativa. Se procede a
realizar el levantamiento topografico de la Propiedad y se parcela individualmente. Es importante que
en la escritura de desmembracién de la Propiedad se deje establecido las servidumbres de paso que
afecta la Propiedad y la advertencia de respetarlas.

3.3 De laimportancia de conocer y evaluar los procedimientos

El examen de los principales procedimientos en vigor para la legalizacion de propiedades o la
administracion de los derechos correspondientes pone en evidencia que no basta analizar y comentar los
textos de leyes por si. Es en muchos casos en la naturaleza de los procedimientos que se utilizan para su
aplicacion que se puede apreciar el impacto que estas pueden tener.

Fue fundamental para poder hacer este trabajo sobre procedimientos contar con la experiencia de
profesionales del derechos acostumbrados a trabajar en materia agraria y con experiencia en la defensa
de productores y beneficiarios de la reforma agraria.

Vimos como problemas de publicidad inadecuada, de costos vienen a cambiar radicalmente el efecto de
un texto legal. Puede hasta llegar a contradecir su propio espiritu.

Pudimos también apreciar algunos ejemplos de procedimientos que se basan en aspectos contradictorios
del marco legal vigente.

El acceso a estos procedimientos resulta ser muy desigual para las distintas capas de la poblacion rural.
Esta conclusién se confirma con mucha fuerza en los estudios de casos que se realizaron sobre
situaciones de conflictos y que se describen y analizan en el tomo Il de este estudio. La incapacidad de
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amplias capas de productores de legalizar sus propiedades con los procedimientos vigentes es
probablemente una de las conclusiones mas importantes de este analisis.

Tendremos la oportunidad de comprobar y profundizar en estos aspectos después de haber llevado a
cabo el andlisis institucional.

Pero queremos antes discutir el resultado de la historia en termino de tenencia, intentando una
reconstruccion ordenada de los principales regimenes de tenencia que permiten explicar la diversidad de
situaciones de posesion y propiedad que existen hoy.
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4 Los distintos regimenes tedricos de tenencia y sus tipos de tenencia mas
significativos

4.1 Introduccion

4.1.1 Tipos de regimenes de tenencia

En términos legales, urégimenes un conjunto de procedimientos, de reglas, de practicas relacionadas
entre si que norma el funcionamiento de una determinada caggirgén de tenencias la aplicacion de
este concepto a las relaciones de los hombres en torno a la tierra.

Como lo explicamos en la introduccién del informe, partiremos en esta parte del analisis de las situacione
tedricas, de los casos "puros", sin las cuales no se puede comprender lo que se observa en la realidad. F
diferenciar claramente el concepto tedrico de la expresion legal que tiene en la realidad, hablaremos
"tipo de régimen de tenentia de 'fégimen tedrico de tenentigara referirnos al concepto, y dé&dgimen

de tenencia para referirnos a la situacién real. Cada régimen tedrico de tenencia se caracteriza por un
I6gica especifica, una concepcion particular de las relaciones de tenencia, que por lo general ha tenido en
historia una génesis particular. Pero vale destacar que estos tipos puros, o teéricos, de regimenes

tenencia por lo general no se encuentran en la practica como tales. La historia privilegié algunas relacione
sobre otras, permitié que se legalizaran unas relaciones de tenencia y no otras. Encontramos en la pract
expresiones mezcladas y a veces contradictorias de unos pocos regimenes teéricos de tenencia: las le
vigentes en Nicaragua pueden asociarse con uno u otro tipo de régimen de tenencia, pero no se encuent
por lo general conjuntos totalmente homogéneos de leyes que estarian relacionadas con un solo régim
tedrico.

Presentaremos en esta investigacion de una forma simplificada los 4 grandes regimenes teéricos
permiten explicar las distintas situaciones concretas que se dan en Nicaragua. El cuadro de las dos pagit
siguientes ilustra esquematicamente la expresion de estos regimenes teéricos en el espacio. Las columi
representan los tres grandes conjuntos histéricos y geograficos que se encuentran en NICARAGUA, qu
corresponden con la descripcién y el analisis del estudio histérico (ver la parte 2 de este primer tomo):

O las tierras del Pacifico, que fueron objeto de la colonizacion espafiola

O las tierras de las comunidades indigenas del Atlantico, que estuvieron bajo el control indirecto de
Inglaterra.

O en medio las tierras del interior, que fueron objeto de un proceso de colonizacién progresiva.

El cuadro presenta de una manera simplificada los principales modos de fabricacién de los derecho:
partiendo en la primera linea de lo que llamamos el "principal fundamento" de estos:

O en el Atlantico, la fuente de los derechos que siguen reivindicando las comunidades indigenas e
antigua, ligada a posesiones tribales ancestrales.

O en el Pacifico, con el régimen colonial que instaura la conquista, es la entrega de un titulo real qu
aparece siendo la principal fuente de los derechos sobre la tierra. El Catastro, establecido varios siglc
después, recubre no obstante aproximadamente esta misma area.

O en el Interior, en tierras que no habian sido controlada por los espafioles, pesan mas los derech
adquiridos a través de la posesion, los cuales se pueden transformar con el tiempo a través de
prescripcién en propiedad. Esta parte ha sido objeto de una progresiva formalizacion de los derechos,
través de distintos mecanismos, con reconocimiento de los derechos de posesién, o bien co
mecanismos de privatizacién de las tierras (denuncias, asignacion de tierras nacionales) qu
describimos ampliamente en las partes anteriores. Por esa razén, representamos esta columna con |
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division entre una parte blanca, que se viene pareciendo a la situacion del Pacifico y una parte gri:
donde los derechos que predominan son derechos de posesion.

0 Sobre este panorama, se vienen a sobreponer las intervenciones de Reforma Agraria, creando nuey
titulos, constancias diversas, y estableciendo casi siempre restricciones especificas a los derechos
propiedad.

De estas diferentes situaciones, se pone en evidencia en la penultima linea del cuadro los principal
regimenes tedricos de tenencia que estudiamos con mas detalles a continuacion (tipos #1 a #4)

Por diversas razones, insuficiencia legales o sistemas de administraciéon de los derechos de tier
inaccesibles para las mayorias, constatamos un retorno a sistemas informales, que el esquema presen
través de las flechas verticales azules. La leyenda detalla las principales transformaciones que hacen pa
de un régimen tedrico de tenencia a otro.

Por naturaleza, un esquema es reductor en relacién a la realidad. No solo las acciones de reforma agre
establecen leyes especificas y restricciones. El otro cuadro am&HRERVAS YO REGULACIONES
DIVERSAS' figura en el esquema para recordar que se podria hacer mas compleja la representacié
incluyendo estos otros tipos de regulaciones (parques nacionales, reservas, ...). Vale también recordar g
no todas las evoluciones responden a la aplicacion de las leyes, o a las insuficiencias de estas. La past
verde recuerda que otros factores vienen cruzando todo el esquema, de orden accidental (por ejemp
guema de los registros que provoca el retorno a la informalidad), de orden fraudulento o de aplicacién de |
fuerza bruta sin ningun respaldo legal.

En estas condiciones, vale la pena preguntarse para cada régimen de tenencia hasta que punto es eficie
en permitir la administracion de los derechos y hasta que punto es fragil y susceptible de intervenciones qt
se apartan del espiritu de las leyes que los rigen (pastilla roja).

81



Estudio sobre la tenencia de la tierra en Nicaragua

TIERRAS "PRIVADAS" DEL TIERRAS "NACIONALES" Y RrSivirte
PACIFICO PRIVADAS" DEL INTERIOR INDIGENAS
principal derechos
fundamento de l entrega de un titulo real derechos de posesion y prescripcion ancestrales
los derechos
o . . st . derechos
especificidad derecho de propiedad (casi) absoluto (segiin Cédigo Civil) superpuest
propiedad
dominio pleno dominio pleno (_L B , comuna
. , ) posesién y mejoras
registro con catastro registro sin catastro derecho
consuetudinario
REFORMA AGRARIA -
derechos con restricciones (_VJ-I :
titulos, constandias, via Y
afectacion, compras, permutas
REGIMENES i
TEORICOSDE
TENENCIA 2 4 3 1
|

RETORNO A SISTEMASINFORMALES

eficdenda

fragilidad
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LEYENDA DEL ESQUEMA DE LOS RINCIPALES MODOS DE FABRICACION DE LOS DERECHOS
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venta judicial
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Examinaremos sucesivamente en esta parte:

0 el tipo deREGIMEN DE TIERRAS DE COMUNIDADES INDIGENASbasado en derechos anteriores a la toma
de posesion de las potencias colonizadores, se ha mantenido esencialmente en la Costa Att&ntica (#1)

0 el tipo deREGIMEN DE PROPIEDAD PRIVADAfundado en la entrega de titulos reales, que es dominante
en el Pacifico (# 2)

0 el tipo deREGIMEN DE POSESIONjue es fundamental en el Centro del pais (# 3y # 4)

O el tipo deREGIMEN DE REFORMA AGRARIAQuUe viene afadirse a los anteriores, superponiéndose al de
propiedad fundada en titulos reales y al régimen de posesién (# 5y # 6)

Pero antes de iniciar el estudio de cada uno de los principales regimenes de tenencia, y con el fin de facilitar
la comprension, necesitamos hacer unas aclaraciones preliminares de orden general.

4.1.2 Algunas observaciones y aclaraciones preliminares

Para comprender la complejidad y diversidad de las situaciones de tenencias que se dan en Nicaragua,
conviene recordar que existen distintos actores en la gestion de la tierra y de los recursos: el duefio de un
determinado derecho puede ser:

e unapersona,
e un grupo de personas,
e varios grupos de personas,
e toda la humanidad (bien publico).
La apropiacién puede tener también distintos niveles:
» el simple acceso,
e el accesoy la posibilidad de extraer o colectar recursos,
e estos mismos mas el derecho de gestion;
e este Ultimo adquiere mas fuerza todavia si es exclusivo,
« y por fin, puede combinarse con el derecho de alienar el'bien.

La matriz que resulta del cruce de ambas variables permite caracterizar situaciones muy variadas. Ver el cuadro de
la pagina siguienteMatriz de regulaciones posibles de las relaciones del hombre y de la tietra

12| os numeros se refieren a la Ultima linea del croquis.

13 en base a Schlager E & Ostrom E. "Property-Rights Regimes and Natural Resources. A Conceptual Analysis. Land Econofficg aug. 19
Etienne Le Roy, La théorie des maitrises foncieres, in E. Le Roy, A. Karsenty, A. Bertrand, "La sécurisation fonciereegrkaftitpla,
1996.
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Cuadro 3 Matriz de regulaciones posibles de las relaciones del hombre a la tierra
modo de _ straccion 5 uso y alienacion, o
apropiacion acceso acceso y extraccion| 2¢¢€S9: € " raccion, acceso, extraccion, sea derecho
y gestion gestion y exclusion absoluto
(e)

actores de gestién

derecho de transitar por

derecho de transitar por
el territorio y extraer

corresponde mas o menos afaseESION

DOMINIO PLENO

el territorio determinados recursos en la aceptacion mas frecuente del térmito enel Seg}ifff’lge' Codigo
A
publico A-a A-b A-c A-d A-e
(comudn a todos)
B
comun a varios B-a B-b B-c B-d B-e
grupos
C
. C-a C-b C-c C-d C-e
com(n a un grupo
D
privado de una D-a D-b D-c D-d D-e
persona

(en base a Schlager E & Ostrom E. "Property-Rights Regimes and Natural Resources. A Conceptual Analysis. Land Economdi2syaug. 19

Etienne Le Roy, la théorie des maitrises fonciéres, in E. Le Roy, A. Karsenty, A. Bertrand, "La sécurisation fonciéresé K Aftingla, 1996)

114|a anotacion es nuestra.

115 |3 anotacion es nuestra.
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Las situaciones descritas en la matriz anterior no pueden asimilarse con regimenes de tenencia, tal como lo
definimos, siendo un régimen la combinacion de una serie de situaciones, con reglas especificaseflorezsde
tenencia de las comunidades indigena$propiedad comunalson dos cosas muy distintas. Veremos que dentro de
este régimen, existen en superposicion con la propiedad comunal derechos de uso, de extraccion, de explotacion, g
estan en manos de los indigenas a titulo privado o famfliar

Tratamos de romper con la simplificacion excesivamente reductora que consiste en hablar de forma dicotémica de
PROPIEDADY deUsO, deDOMINIO y de POSESION buscando asi evitar de caer en la trampa que hubiera consistido en
limitarnos a utilizar Unicamente las categorias usuales del derecho nicaragiiense (y del derecho europeo), si
recordarnos que son la expresion de determinadas realidades histéricas y que son susceptibles de evolucion.

El Cddigo Civil nicaragiiense privilegia de hecho la categoria de derecho de propiedad absoluto. Solamente acepta
través de excepciones (como las servidumbres), la existencia de duefios plurales de derechos distintos sobre u
misma porcion de territorio. Tenemos que tener mucho cuidado de no confundirnos en el uso de los términos.

Cuando hablamos en este téXtde "acceso" (sin precisar a que), hablamos de acceso fisico al territorio, o sea del
derecho de transitar por el territorio. Por lo contrario, el "acceso a los recursos" (y no el acceso) esta referido por la:
siguientes categorias, derecho de extraccion o derecho de gestidén (hacer agricultura o silvicultura, por ejemplo).

El boMmINIO PLENO en el sentido del Codigo Civil implica la posibilidad de alienar el bien, pero solo corresponde en
el cuadro siguiente con la columna e y con la casilla D-e en lo que concierne las personaRdiaitadas las otras
situacione¥?, la terminologia legal usual en Nicaragua resulta ser imprecisa o insuficiente

La POSESIONen Nicaragua generalmente hace referencia a la situacién D-d, pero el término no significa siempre la
misma cosa.

En algunos casos se hablara de posesiéon de un grupo, correspondiendo a una relacion excluyente de tipo
C-d, o a derechos no excluyentes de tipo C-c.

En algunos casos, el uso no excluyente de una persona privado (D-c) podra ser calificado con el termino
posesion, tratAndose entonces de la posesion de algunos recursos mas que de la del territorio en si.

No siempre se manifiesta la posesion por la utilizaciéon de los recursos. En algunos casos, basta que el
"poseedor" haga carriles sin tocar mas al bosque o a la tierra para poder reivindicar la podesigne

valida la posesionen ultimainstancia es la capacidad del que la reivindica de hacerla respetar ante
terceros Por eso, la posesion generalmente supone exclusion.

Si en algunos sistemas de produccion, gestién puede inducir exclusién, esto no ocurre necesariamente en todos. No
puede por lo tanto establecer una correspondencia demasiado reductora entre una categoria de derecho del cuadro
posesion. Entran en la categoria de posesion ambas columnas "c" y "d", lo que nos confianeatpgoria de
POSESIONNO basta para describir con precision y entender cabalmente las relaciones de tenencia

116 por esa misma razén, la tenencia publica no puede constituir por si sola un régimen de tenencia.
7Y en particular en la matriz anterior.

18 que, en su mayoria, se encuentran en la realidad del pais.
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4.1.3 Esquema de presentacion de los tipos de régimen de tenencia

Para una mejor comprension de los regimenes de tenencia actuales y de sus limitaciones, organizaremos
presentacion partiendo de los grandes tipos de regimenes. Para cada tipo, empezaremos describiendo cual es la fue
principal de derecho y cuales son las caracteristicas del régimen teérico. Cuando sea necesario, ilustraremos es
descripcion con un cuadro que precisara cuales son las superposiciones de derechos en las distintas situaciones.

En un segundo momento, explicaremos cual es la expresion legal actual de esta situacion tedrica, recordando cual
son las principales leyes que corresponden a la légica del tipo, y subrayando posibles incoherencias o insuficiencia
del marco legal. Continuaremos con una rapida exploracion de los conflictos mas tipicos que se pueden dar en torn
al tipo. Resumiremos en un cuadro de sintesis la situacién actual que corresponde al tipo.

Terminaremos esta parte con la presentacién de una clasificacion de los principales tipos de tenencia que se presen
en la préactica. Logicamente, por las razones que expusimos y por ser el concepto de régimen teorico de tenencia ur
abstraccion, no puede darse una correspondencia perfecta entre la tipologia de regimenes de tenencia y la tipologia
situaciones concretas. Si la tipologia de tenencia real es por definicibn mas empirica, es la Unica a la cual uno s
puede referir para tratar de cuantificar la realidad: de hecho, vale recordar que se elabord con el propésito de intent
un ejercicio de cuantificacién en los estudios de casos de situaciones de conflictos que se exponen en detalle en
tomo Il de este informe.
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4.2 #1TIPO DE REGIMEN DE PROPIEDAD COMUNAL (COMUNIDADES INDIGENAS)

4.2.1 Fuente principal de derecho y caracteristicas

Nos estamos refiriendo aqui a derechos ancestrales, anteriores a la llegada de los espafioles o de los ingleses, lo
constituye una diferencia mayor con los otros tipos de regimenes de tenencia.

DERECHOS DEL GRUPO INDIGENA

La tierra no se ha transformado ¢
mercancia en las sociedady
indigenas.

El grupo indigena, a través d
estructuras ad-hoc, ejerce u
derecho de "propiedad funcional
con posibilidad de exclusién per
sin posibilidad de alienar la tierr
[corresponde a los tipos C-d 0 B-(
si varios grupos indigenas en
matriz de las regulaciones de |3
relaciones del hombre a la tierra].

A este derecho del grupo, ¢
sobrggonen derechos de Ilo
individuos o de los grupos
familiares.

cuadro 4. Ejemplo de superposiciones de derechos en distinta
parcelas de una comunidad indigena (basado en la comunidad

Mayagna de Sikilta, Siuna)

tierras
de tierras de caza tierras de
reserv y recoleccion agricultura
a
Estado de .
Nicaragua derecho eminente
Comunidad .
indigena propiedad comunal C-d
. . po_sesién
.Indlgena 2CCESO caza, pesca, individual de
miembro de la recoleccion las tierras
cprgymdad D-a D-b desmontadas
indioena -

ORIGEN DE LOS DERECHOS INDIVIDUALES

Pueden ser derechos de caza, de pesca, de recoleccion (de tipos D-a y D-b) que se tienen por el hecho de pe
grupo étnico. También existen derechos de posesion en tierras agricolas (D-c o D-d) adquiridos ademas de g
al grupo étnico por el trabajo invertido por el individuo en el desmonte o por sus padres a través de un mecal

herencia.

brtenece
ertenec
nismo d

Vale la pena precisar que esta yuxtaposicion de derechos corresponde a una situacién normal y no a una sifuacién

conflicto.

4.2.2 Expresion legal actual

4.2.2.1 Generalidades

La Constitucion Nicaraglense reconoce la existencia de los pueblos indigenas y su derecho de mantener las form
comunales de propiedad, pero establece posibilidades de restriccion, precisando que esto se entiende "de conformid
con la ley". El Estado conserva su derecho eminente sobre las tierras y puede por lo tanto legislar para limitar le

derechos de los indigenas.

De hecho, se reconoce solamente un régimen de autonomia a las comunidades de la Costa Atlantica lo que nos obli
a diferenciar su situaciéon de la de las comunidades indigenas del Pacifico.

El articulo 107 menciona sin ambigliedad la existencia deEEMEN DE PROPIEDAD DE LAS TIERRA®Specifico

para las comunidades indigenas sin precisar ninguna limitacién geografica. También hace referencia a la reform
agraria para eliminar cualquier forma de explotacién a las comunidades indigenas.

Recopilamos en el cuadro adjunto el conjunto de los articulos o parrafos de la Constitucion en los cuales se hac

referencia a la propiedad de la tierra en las comunidades indigenas.
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Articulos de la Constitucién Nicaragiiense que hacen referencia explicitamente
a la tenencia de la tierra en las Comunidades Indigenas

Arto. 5. * (...) El Estado reconoce la existencia de los pueblos indigenas, que gozan de los derechos,
garantias consignados en la Constitucién y en especial los de mantener y desarrollar su identidad y cultu
sus propias formas de organizacion social y administrar sus asuntos locales; asi como mantener las
comunales de propiedad de sus tierras y el goce, uso y disfrute de las mismas, todo de conformidad con |a
las comunidades de la Costa Atlantica se establece el régimen de autonomia en la presente Constitucion.

Las diferentes formas de propiedad: publica, privada, asociativa, cooperativa y comunitaria deber
garantizadas y estimuladas sin discriminacion para producir riguezas y estimuladas sin discriminacio
producir riquezas y todas ellas dentro de su libre funcionamiento deberan cumplir una funcién sdcial.

Arto. 89 Las Comunidade de la Cam Alantica son pate indi®lubledd puéblo nicaragiimsey como talgozaran de
los mismos deechosy tiene las misnas obligadones Las Comunidade de la Cds Alantica tienen el deecho de
presevar y desarollar su idetfidad cufural en la unidad ndonal;, dotarse de sugropias formas deorganiacion
sodal y admnidrar susasunios locales conbrme a sus tradiiones El Esado reonoe lasformas comunage de
propiedad de ladierras de las Comurdadesde la Coga Athnica. Iguamenterecono® el goe, uso y difrute de las
aguasy bogjues de sudierras comunas

Arto. 107.* La reforma agraria eliminara el latifundio ocioso y se hara prioritariamente con tierras del Es
Cuando la expropiacién de latifundios ociosos afecten a propietarios privados, se hara cumpliendo con lo eg
en el Articulo 44 de esta Constitucion. La reforma agraria eliminara cualquier forma de explotacion
campesinos, a las comunidades indigenas del pais, y promovera las formas de propiedad compatible
objetivos econémicos y sociales de la nacién, establecidos en esta Constitucion. El régimen de propied
tierras de las comunidades indigenas se regulara de acuerdo a la ley de la materia.

Arto. 180.Las Comunidades de la Costa Atlantica tienen el derecho de vivir y desarrollarse bajo la for
organizacion social que corresponden a sus tradiciones historicas y culturales. El Estado garantiza
comunidades el disfrute de sus recursos naturales, la efectividad de sus formas de propiedad comunal
eleccion de sus autoridades y representantes. Asimismo garantiza la preservaciéon de sus culturas y
religiones y costumbres.
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ra, tener
formas
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n para

tado.
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a estas
y al libre
lenguas

* modificaciones del 4 de julio de 1995 (ley 192)

4.2.2.2 Situacion legal de las tierras de las comunidades indigenas del Atlantico

El reconocimiento formal de las comunidades indigenas del Atlantico se inicia con el reconocimiento del Gobierno

Britanico de la "soberania" de los pueblos autéctonos a los cuales daba su proteccion. Como lo vimos e

n la part

historica, la integracion de la Costa Atlantica a Nicaragua se tradujo por constantes problemas de reconocimiento
conflictos, hasta llegar a enfrentamientos armados en la década de los 80s. El reconocimiento y la negociacién de |

autonomia en 1987 constituye sin dudas un primer paso fundamental en este proceso.

El Estatuto de autonomia de las dos regiones de la Costa Atlantica de Nicaragua, (Ley 28 del 7 de septiembre d
1987) da la base legal al reconocimiento de un régimen especifico para las tierras de las comunidades indigenas c

Atlantico. Sin embargo, esta ley no ha sido reglamentada y su abordaje de la propiedad comunal esta
desarrollado y, por lo tanto, es reductor e insuficiente.
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Lo que establece la ley 28 en torno a las tierras de comunidades indigenas.
Articulo 36

"La propiedad comunal la constituye las tierras, aguas y bosques que han pertenecido tradicionalmente a las
comunidades de la Costa Atlantica, y estan sujetas a las siguientes disposiciones:

1- Las tierras comunales son inajenables; no pueden ser donadas, vendidas, embargadas ni gravadas, y sor
imprescriptibles.

2- Los habitantes de las comunidades tienen derecho a trabajar parcelas en la propiedad comunal y al usufructo de
los bienes generados por el trabajo realizado

En realidad, la ley no define verdaderamente un régimen de propiedad, sino un tipo de prop@taddad
comunal(con confusién en la terminologia puesto que la constitucion halpaogéedad comunitariay no de
propiedad comunal). Se diferencia de la propiedad plena conocida en el resto del territorio por dos hechos: nc
prescribe y no se puede alierat.

Sin embargo, no se ha generalizado el uso de tipos de titulo especificos para la propiedad comunal. Si bien algunc
titulos hacen mencién de la especificidad de la propiedad comunal, en otros casos, los derechos sobre los territoric
indigenas han sido reconocidos (en forma parcial e imperfecta, y a veces con anterioridad a la emisién de la ley 28)
través de la entrega de un titulo en derechos reales. Este, por pertenecer a otro tipo de régimen de propiedad, |
refleja cabalmente la realidad de la propiedad comunal.

La aplicacion de la figura deropiedad comunah las tierras, aguas y bosques que han pertenecido
tradicionalmente a las comunidades de la Costa Atlahfitantea problemas serios. Como entender el término "han
pertenecido" en el articulo 36 de la ley 28, si el objeto de la ley es precisamente definir lo especifico de la propiedac
de la tierra y de los recursos en el contexto de las comunidades ?

La parte siguiente del texto del articulo 36 sigue siendo extremadamente imprecisa. Estabamos hablando de |
propiedad comunaly las disposiciones que se aplican a esta se refierertierias comunaley a lasparcelas en la
propiedad comunalNo queda para nada claro lo que pasa con los recursos naturales y en particular con las aguas, lo
bosques®”. El texto de la ley menciona que las "tierras comunales ... son imprescriptibles". Detras de esta
formulacién gramaticalmente incorrecta (son los derechos que no prescriben y no las tierras), se esconde un debate
fondo sobre la naturaleza de los derechos que no prescriben. La constitucion limita la especificidad de las formas d
propiedad comunal a la compatibilidad con las leyes nacionales (Art. 5, 89 y 107). En estas condiciones, la
afirmacion de no prescripcion pierde mucha fuerza.

Por otro lado, la ley 28 no toma en cuenta que la naturaleza de los derechos individuales que tienen los miembros c
la comunidaf* va obviamente mas alla del simple usufructo de los bienes generados por su trabajo, implicando por
lo menos un cierto derecho de gestiéon de los recursos, y la posibilidad de traspasar estos derechos a st
descendientes.

4.2.2.3 Situacion de las comunidades indigenas del Pacifico

En el Pacifico, la situacion de las comunidades indigenas es muy diferente. Algunas de ellas, vencidas militarment
hace varios siglos, recibieron formalmente "sus" tierras de la Corona.

No entramos a investigar el tema en detalles, pero esta claro que existi6 durante la época colonial un verdader
régimen de propiedad especifico para las comunidades indigenas. Después de la independencia, reducir o termin
con estas diferencias constituy6 un esfuerzo constante de los gobiernos. Este esfuerzo encontré una fuerte resistenc
obligando los gobiernos a frecuentes retrocesos. Asi, las leyes que rigen las comunidades indigenas han sido mt
erraticas, alternando reconocimiento y disolucion. Entre las Ultimas leyes de este indole, sefialaremos la "Ley del 1¢

19No es propiedad absoluta sino "propiedad funcional" sin derecho a alienacién, categoria C-d, segln la matriz de regulaciones.
120 E| subsuelo tampoco se menciona explicitamente en este texto.

12ZLE| texto habla de los habitantes de la comunidad, lo que constituye otra imprecision, pues pueden haber habitantesriemnosae
la comunidad indigena.
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de Febrero de 1906", derogada por la Ley del 3 de Junio de 1914 y aparentemente declarada vigente de nuevo pol
la Ley 24 de Abril de 19182

La "Ley del 16 de Febrero de 1906", una de las ultimas que planifica la extincion de las comunidades.

O define la comunidad de una manera ya muy restrictiva, sujetada a considera que "se entiende existir de hech
luna comunidad indigena, en las localidades donde la poblacion de esa casta sea poseedora de terrenos que
constituyan parte integrante de los terrenos municipales." (Art.2)

0 manda los Jefes Politicos a organizar en un lapso de un mes comisiones de 3 personas para "levantar el censo
dichas comunidades"”, dejando en el mejor de los casos la seleccién de 1 de las tres a la comunidad, si estuvie
legalmente autorizada. (art.1)

O obliga las municipalidades y comunidades indigenas a medir y amojonar sus terrenos en menos de un afio, sienc
los gastos sufragados por el Erario Nacional

O prevé distribuir gratuitamente a cada indio en parte iguales la mitad del area total de los terrenos, y la venta el
subasta a beneficio de la instruccién publica de la otra mitad

O respeta los arriendos hechos por las comunidades, dejando la facultad a los arrendatarios de adquirir los predios

O La ley autoriza expresamente autoriza las Comunidades Indigenas legalmente constituidas a otorgar escrituras c
venta de los terrenos que tuvieren comprometidos por prestamos o servicios (Art.26)

Los articulos 14 y 15 establecen la extincién de las Comunidades.

Art. 14. Hechas las reparticiones y adjudicaciones de los terrenos comunales, en los terminos que expresan los
articulos anteriores, quedaran extinguidas las comunidades, y sus individuos con iguales derechos y obligaciones
gue los demés vecinos del lugar.

Art. 15. Quedaran asimismo extinguidas las comunidades indigenas por el hecho de no medir y amojonar sus
tierras dentro del plazo que esta Ley sefala, siempre que el Estado hubiese puesto a su disposicion los fondos par
dichos trabajos de mensura y amojonamiento, debiendo en tal caso reputarse sus terrenos como nacionales !
venderse conforme a las disposiciones de la Ley Agraria.

En la practica, las comunidades guardaron cierto control solamente de las areas que alquilaban. La Ley del 3 de Jun
de 1914 establece que la administracion de los bienes de Comunidades estara a cargo de una Junta electa por
miembros de la misma comunidad (art.2). En oposicion a la Ley de 1906 que deroga, prohibe a hasndlentéss
terrenos pertenecientes a la Comunidadodificar el precio del arrendamiento de los terrenos sin previa
autorizacion del Poder Ejecutiyg hacer gastos fuera del presupuesto que formularan cada afio, sino en caso de
urgente necesidad y previa aprobacién del Jefe Politico respe(dnd).

No solo la prescripcion funciond, sino se legislé para precipitar la destruccién del régimen especial de tenencia de la
Comunidades. La pérdida de control de las comunidades sobre amplias partes de sus areas ha sido documentada
varios historiadores, que sea a raiz de la aplicacion de las leyes de extincibn o por otros mecanismos. En I
actualidad, no obstante las declaraciones formales de la Constitucién, no se reconoce en absoluto en el Pacifico ¢
Nicaragua la validez de derechos anteriores a la colonizacién.

Constamos la casi inexistencia de un régimen especifico de tenencia en las areas de comunidades indigenas. L
prohibiciones y restricciones de la Ley del 3 de Julio de 1914 no constituyen por si solas un régimen particular. Lo
anterior no significa que no hayan habido hasta nuestros dias constantes protestas y reclamos de muchc
Comunidades Indigenas del Pacifico, ni presume por supuesto de la legitimidad o de la ilegitimidad de estos
reclamos.

122 Informacion gentilmente comunicada por el Doctor R.Castro, en base a sus investigaciones personales.
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4.2.3 Posibles situaciones de conflictos

Este punto se retomara con mayor detalles en la parte Il de este estudio. Nos limitaremos aqui a listar los principale
casos posibles

O

O

conflicto entre dos comunidades indigenas por limites de sus respectivos territorios o por la naturaleza de su
derechos respectivos

conflicto entre miembros de la comunidad indigena y autoridades de la comunidad indigena por violacion de las
reglas consuetudinarias

conflicto entre el Estado y la comunidad indigena, por el no respeto de la propiedad comunal, (titulacion a
terceros, concesiones a terceros) o la imposicion de reglas de manejo que no fueron negociadas (reserve
naturales por ejemplo)

conflicto originado por las incompatibilidades entre diferentes regimenes de tenencia : comunidad indigena
versus extranjeros a la comunidad. Invasion de tierras de la comunidad por mestizos. Venta ilegal de tierras de
parte de los inquilinos o no respeto de las condiciones del alquiler, .... .

La situacion de superposicion de derechos puede volverse mas compleja e incluso conflictiva debido a varios
factores:

cuando la comunidad no ha estado en capacidad de ejercer sus derechos de tipo C-d, de gestién y de exclusion.

cuando la comunidad (o el Estado) ha dado recursos en concesion a personas fisicas o morales que no pertenec
a la comunidad. La cesion temporal (pero generalmente exclusiva) del usufructo de un recurso o de varios pueds
combinarse con la cesién del derecho de hacer la gestion del o de los recursos. A menudo, se da sobre un area
la cual los miembros de la comunidad indigena tienen sus propios derechos de acceso, caza, pesca, recoleccior
incluso de explotacion agricola.
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Cuadro 5 El régimen de tenencia de comunidades indigenas en el Atlantico. Cuadro Resumen.

Régimen tedrico

Situacion actual del Régimen de Propiedad Comunal

caracteristicas

documento legalmente reconocido

otros documentos o arreglos

Problemas pendientes

actor tipo de derecho 4
legales en Nicaragua verbales
. constitucion de la Rep. Estatuto ¢, Hasta que punto el Estado, usando
Estado de (A) derecho eminente . i P h ; ’
: S . imprescriptible de autonomia de la regiones del su derecho eminente, puede normar
Nicaragua sobre el territorio del pais P p b 9 -Nnte, p
Atlantico los usos y la gestién de los recursos ?
reconocimiento de derechos titulo en derechos reales (inscrito caracteristicas especificas de la
ancestrales 0o en el RPI): tenencia que no siempre se toman
derecho : en cuenta con un titulo que no
C-d propiedad comunal imprescriptible 3 5 Tl difiere fundamentalmente de un
a veces, inadecuadamente, titulo 4sico ti i i
" . . R . ) ¢ ) clasico titulo de propiedad. privada
propiedad funcional”, reconocimiento de RA, o titulo de propiedad -
grupo con posibilidad de imperfecto por la corriente Dificultades cuando se trata de
indigena exclusién pero sin Constitucion v la tierras ancestrales, cuyo perimetro
posibilidad de alienar la Lev de autongmia _ _ no esta claramente definido ni
tierra (Lgy 28) Convenio entre el Gobierno reconocido. ¢, Cual es la situacién de
P Britanico y la Rep. de las tierras reivindicadas por los
- i a veces ningun documento . o2 ; -
0 B-d propiedad comunal 9 Nicaragua (1906) u otros indigenas que no tienen titulos
g?r_nun avarios grupos tratados internos. legales:tierras nacionaleso tierras
etnicos de comunidades no legalizadas ?
L herencia de
D-d posesion de las derechos de
tierras agricolas osesion v de derecho consuetudinario
desmontadas pestic’)n y )
9 ¢, Hasta donde se aplica la
) D-b derecho de acceso al — autonomia y hasta que punto las
miembros itori i { ningin documento especifico derecho consuetudinario y leyes del pais se aplican en los
territorio destinado a la derecho comdn a . . h -> UEST Pals
del grupo : reglas de manejo mas territorios indigenas ?
indigena caza, alapescayala los miembros del recientes (internas a la !
recoleccion, de extraccién | grupo comunidad) ¢\Quien arbitra en caso de conflicto
de los recursos 2
D-a derecho de acceso a derecho comun a
las areas internas de los miembros del derecho consuetudinario
reserva grupo
] alquiler por la ; ; atar
persona D-Temp cesion temporal comunidad o ¢ Quien es propletq)rlc.) de los
privada o por la comunidad del concesion de parte recursos naturales ? ¢ I:)a
juridica usufructo de un recurso o del Estado contrato de arriendo o de contratos privados con comunidad o el Estado *
externa al de varios c_ontra el pago a una persona que concesion condiciones ¢ Hasta que punto el Estado puede
grupo de un alquiler a sus no es miembro de otorgar concesiones incluso mineras
indigena autoridades la comunidad en tierras de comunidades ?
indigena
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4.3 # 2 Tipo de régimen de propiedad basado en titulos reales

4.3.1 Fuente principal de derecho y caracteristicas

Hablamos aqui de derechos que se originan con la colonizacién de Nicaragua por la Corona Espafola, la cual se
aduefia de las tierras conquistadas y cede posteriormente parte de sus derechos a personas fisicas 0 morales.

Encontramos la expresién mas caracteristica de este régimen de propiedad en las areas que fueron realment
controladas por Espafia durante la época colonial, o sea las areas que estan al oeste de la frontera militar que
partia el actual territorio de Nicaragua en dos hasta la independencia.

El titulo entregado por la Corona marca en este tipo el nacimiento de toda propiedad, privada o comun, a través
del desprendimiento de parte de las propiedades del Rey.

Con la independencia, todas las tierras de la Corona pasan a ser "propiedad" del nuevo Estado independiente. E
concepto deierras nacionalegorma parte de este modelo de régimen de tenencigeras nacionaleson las
tierras que todavia no han sido cedidas a teré€ros

ORIGEN DE LOS DERECHOS INDIVIDUALES

en el origen, entrega por el Estado o por la potencia colonial de los derechos de propiedad a una persdna fisica c
moral

después, compra venta de estos derechos, herencia, o cambio de propietario por la via judicial.

4.3.2 Expresion legal actual

La legislacion de Nicaragua se encuentra en buena correspondencia con el funcionamiento de este tipo de
régimen de tenencia. Vimos las razones histdricas de esta situacion en la primera parte de este estudio.

Los derechos de propiedad construidos durante la época colonial se modernizaron con la adopcion del Cédigo
Civil, que distingue Igpropiedadde laposesiony desconoce en gran medida la complejidad de las formas de
gestion comun. Otras leyes validan esta referencia al régimen de propiedad basada en los titulos reales, como pol
ejemplo la Ley de Limpieza Registral de 1945, que considera los terrenos baldios nacionales como inscritos a
nombre del Estado.

El Cdadigo Civil también legaliza otro régimen tedérico de propiedad basadopesdsion como lo veremos a
continuacion. Nos limitaremos por el momento a tratar de lo que en la legislacion actual se relaciona con el
Régimen basado en titulos reales.

Segun el Cdédigo Civil, lpropiedadpuede disociarse de fosesionLa propiedad sin el usufructo se llama

nuda propiedadSumandose a los casos presentados en el cuadro siguiente, podemos encontrar sobrepuestos er
la misma parcelas los derechos de quien se quedd con solo la "nuda propiedad" y los derechos de usufructo del
gue saca provecho del uso del bien.

Este sistema requiere para sus buen funcionamiento de un sistema de Registro de la propiedad inmueble que
permita saber a quien el Estado, a través de la entrega de un titulo, atribuy6 originalmente una parcela (Gnica
fuente de la propiedad en este régimen tedrico de propiedad) y cual ha sido su evolucion ulterior. Se comprende
gue tanto etracto sucesiven el Registro como ehtastroque permite asociar todo derecho a una parcela fisica

de la superficie terrestre sean dos elementos absolutamente fundamentales de esté modelo

Sin embargo, la realidad es mas compleja. Si el instrumento de administracion de derechos, el Registro de la
Propiedad en folio real se combina con un catastro en la regién del Pacifico de Nicaragua, el catastro tiene unos
20 afios de no haber sido actualizado, y el sistema de Registro tiene deficiencias reconocidas e inseguridad. El

123 Subrayamos que el concepto no tiene sentido en el tipo de régimen de comunidades indigenas. De hecho, las comunidades indigena
no aceptan la idea de que las tierras que ocupan desde hace tiempos inmemoriales sean tierras nacionales.

124 No es por casualidad, ni solo por comodidad que el Catastro se desarrollé en Nicaragua fundamentalmente en las reditares que ha
sido colonizadas por los espafioles.
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débil acceso de los pobres al sistema judicial incrementa alin mas la fragilidad del sistema de administracién de
derechos.

Las imperfecciones de los sistemas de Registro y de Catastro crean formas de tenencia derivadas que detallamo:
a continuacion en el cuadro "Ejemplos de superposiciones de derechos en diferentes tipos de parcelas en el
régimen de titulos reales. A diferencia de la situaciéon que vimos anteriormente en el caso de las comunidades
indigenas, parte de las superposiciones de derechos que encontramos aqui son fuentes de conflictos, y se refiere
a derechos antagonicos. Al no poder ser la evolucion a través de herencias, compraventas, etc. rigurosamente n
sistematicamente documentada y legalizada, se crean situaciones de indivisién y de informalidad que se pueden
volver conflictivas. Aparece lo que llamamos en el cuadro al lado del duefio formal, o sea del que tiene el titulo,
un duefio de hecho, que goza en la practica de todos los derechos de un propietario, pero que no dispone de
reconocimiento legal formal de este derecho. Cuando se dan conflictos que deben de ser tratados ante la justicia,
el duefio del titulo real suele ser considerado como el verdadero propietario, alin cuando haya perdido desde hace
muchos afios todo control sobre las tietfas

1% Es una situacion caricaturesca que se encuentra a menudo en el vecino pais de Honduras, con las tierras pro-indivisa.
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cuadro 6. Ejemplos de superposiciones de derechos en el régimen de propiedad basado en titulos reales

situacion
eT éa cual situacion en la cual el duefio legal
el duefio inci fi
PROPIEDAD legal no coincide con el duefio de hecho
tierra privada coincide
con el : _ _ : _
duefio de propiedad indivisa transmisién no propiedad indivisa y
hecho legalizada transmision no
legalizada
Rep. de Nicaragua derecho eminente
grupo de personas con titulo o escritura titulo o escritura
. debidamente debidamente
derecr;grsngi;epsromedad no hay registrada a nombre no hay registrada a nombre de
de un ascendiente un ascendiente
persona privada o titulo o ocupante que tiene adl;erggeicc))zg?/liaqcuoemo duefio "formal” de
juridica que tiene o escritura derechos de propiedad Ft)al it | e derechos en una
aparece teniendo debidame en situacion de aunaue va ﬁa a propiedad indivisa que
derechos de propiedad nte comunidad de bienes \c/‘end}i/do y ya vendi6 todos o parte
formales registrada “"terreno pro indiviso" e de sus derechos
Bfé;?en daazl?o?riraelzgoc?u%e ocupante, o duefio de ocupante, o duefio de
tiene posesion y no hay no hay c:gr?gggcsj" gg c:gr?ggggu gg
derechos de gestion del pf P lizad pf P lizad
predio ormalizados ormalizados

Los cuadros en gris caracterizan situaciones conflictivas en las cuales los derechos no estan formalizados por escrituwlas o por
legalmente reconocidos.

Vale sefialar que a estas formas de tenencia se suman las formas de explotacion indirecta, con cesidn tempora

del uso a través de contratos formalizados o no de alquiler, de apareceria, o de préstamo de tierra (gratuito o
contra trabajo).
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Cuadro 7. Cuadro resumen del régimen teérico de propiedad basado en titulos reales

Régimen tedrico

Situacion actual del Régimen de Propiedad

caracteristicas

documento legalmente

otros documentos o

actor tipo de derecho ; . Problemas pendientes
legales reconocido en Nicaragua arreglos verbales
A derecho L
E“S'Ct:?: ﬂz eminente sobre el imprescriptible ggnzttl)tl?ctgon dela
9 territorio del pais P
originalmente,
entrega de un sistema de
. titulo que . ) ) administracién de
Propiedad materializa la titulo registrado para transferencia derechos inaccesibles a
(gbsqlqta cesion de a Ottfa p;]ersona_l por los méas pobres
ominio y dominio por el venta, herencia, S _
posesion) Estado P desmembracion, deficiencias d_eI sistema
Ffe_rsona b permuta, donacion pata;t_ral que |mp|dg 3
flSlca 0 -€ testimonio de escritura q . |dent!f|ca_r con precision
juridica através de la después, publica registrado para qcu(r:?en 0s la ubicacion de la
cesion de dominio bor compra, por cada parcela ﬁ]ré\éarlit(c)): QO parcela
por el Estado herencia a un (‘:e‘?mﬁg"?;;?énﬂgz'g'on’ documentos articulacion imperfecta
propietario, o P ' informales con el régimen basado

por sentencia
judicial

sentencia judicial inscrita
en el Registro (venta
forzada, hipoteca, litigio)
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4.3.3 Posibles situaciones de conflictos

g
u
U

conflictos entre dos propietarios por linderos, por servidumbres, etc.
conflictos entre herederos para el desmembramiento y traspaso de propiedades

conflictos que se originan en la desactualizacion del registro y del catastro entre los que aparecen como
duefio y los que adquirieron la propiedad sin legalizarla

conflictos originados por la emisién de parte del Estado de varios titulos que tienen un area de traslape entre
si, por las deficiencias del catastro

conflictos que tienen su origen en posibles operaciones fraudulentas o en la corrupcion en el funcionamiento
judicial o administrativo, en un sistema fragil e imperfecto de administracion de derechos

conflictos entre un propietario e invasores de tierra (que pueden aspirar a ser beneficiarios de la reforma
agraria)

conflictos entre el propietario y la persona a quien alquilé o dio tierra en aparceria o en préstamo.

conflictos entre el propietario y el Estado que le aplica leyes de reforma agraria u otras leyes que afectan sus
derechos de propiedad

otros conflictos pueden involucrar instituciones financieras y los propietarios que hipotecaron sus fincas
como garantia de unos prestamos que no logran pagar.
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4.4 # 3 Tipo de régimen basado en la posesiéon

4.4.1 Fuente principal de derecho y caracteristicas

En este régimen, los derechos se obtienen a partir de la posesion de las tierras. Estas son por lo general baldia
pero no es un requisito absoluto. Estos derechos también se pueden obtener en tierras que han sido objeto de ur
previa apropiacion.

ORIGEN DE LOS DERECHOS INDIVIDUALES DE POSESION
0 derechos adquiridos por la posesion durante un lapso de tiempo y el trabajo invertido en la parcela
O derechos adquiridos por herencia de otro poseedor

O derechos adquiridos por compra a otro poseedor

4.4.2 Expresion legal actual

4.4.2.1 Reconocimiento de la posesién como fuente de derechos sobre la tierra

El Cadigo Civil reconoce la validez de la posesién como fundamento en el proceso de adquisicién de derechos
sobre la tierra. Sin embargo, no distingue claramente entre los distintos tipos de derechos que pueden esconders:
detras de lo que se llama posesfin

Existen mecanismos formales especificos de transmision de los derechos de posesion: son fundamentalmente la:
escrituras posesorias y los titulos supletorios. La legislacién vigente sobre el Registro de la Propiedad faculta los
registradores a abrir libros especificos si lo estiman necesario: en algunas regiones del Interior de Nicaragua, se
abrieron libros para la inscripcién de los derechos posesorios. (ver parte historica y parte sobre procedimientos)

Otros mecanismos de transmision de los derechos de posesion se implementan de manera informal, aunque si el
base a reglas estrictas respetadas a nivel de las comunidades. Estas formas de administracion local cuentan co
instancias de arbitraje compuestas por lideres religiosos, o personas de reconocida moral que gozan del respetc
de la mayoria. Se basan sobre un verdadero derecho consuetudinario que podriamos llamar "mestizo", por
analogia con el derecho consuetudinario de las comunidades indigenas. Este derecho, por lo general, no ha sidc
valorado ni tomado en cuenta fuera del ambito local.

Ver el cuadro resumen. Los derechos de posesion y su reconocimiento legal.

1% yver la discusion en la introduccion de esta parte del estudio, y la matriz de regulaciones de las relaciones del liemdre a la t
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cuadro 8 Los derechos de posesién y su reconocimiento legal. Cuadro resumen.

Régimen tedrico

Situacién actual de los derechos de posesion

Actor tipo de derecho ) Caracte- docum(_anto Iega_llmente Otros documentos o arreglos Problemas pendientes
risticas legal reconocido en Nicaragua verbales
A derecho
Estado de : Impres- L P
; eminente sobre el pres Constitucion de la Republica
Nicaragua o . criptible
territorio del pais
sila
ocupa(_:lczn ocupacion es ningun titulo legalmente posible
precaria de menos de
1 afio (CC)
Posesién documento mforma}l de
_ compra venta de mejoras o
reconocida ausencia de documento de derechos ante testigos de Dificultad de acceso de
C,g’_or eCI:' i aunque exista la posibilidad legal la comunidad gran parte de los
odigo Civi i i4 .
D-c posesion 9 de sacar un_tltulo de posesion, documento privado de tenedores de derechos a
Persona situacion no una escritura posesoria compra venta o promesa de un notario, a un
legalizada (ver linea inferior) venta de mejoras hecha ante | abogado, y al Registro,
fisica o "de hecho" un abogado tar_wto,por el costo, por la
"oromesa de venta" hecha lejania de las _ofl_cmas, y
juridica ante personal de la alcaldia por desconocimiento de
las leyes.
Posesion escritura posesoria hecha ante para la transferencia del
reconocida un notario e inscrita en el libro derecho a otra persona por
por el de posesion y mejoras del venta, herencia, Falta de reconocimiento
D-d posesion con | cedigo Civil Registro de la Propiedad desmembracion : de las practicas locales y
derecho formal de . _ (algunos departamentos) _ _ del derecho
exclusion situacion documentos inscritos ante consuetudinario
legalizada titulo supletorio con resolucion notario "mestizo"
" a Propieda i
derecho P informales
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Transicién hacia la propiedad (dominio pleno) por la via de la prescripcion

El Cddigo Civil nicaragiiense establece la prescripgidestripcion adquisitivao usucapion como una de las
maneras de crear derechos de propiedad. El titulo supletorio constituye el "justo titulo" que mas se utiliza para la
prescripcion de 10 afid€. La prescripcion extraordinaria de 30 afios no necesita de titulo ni de buena fe.

En la practica, hemos visto que hacer valer este derecho de transformar la posesion en propiedad plena despué
de cierto tiempo es algo complejo, que no siempre esta al alcance de todos.

A los problemas de procedimiento que ya vimos con anterioridad, se suman problemas del marco legal en si. La
ley registral de 1945, ya mencionada en varias oportunidades en este estudio, entra en contradiccion con la
aplicacion de la prescripcion ordinaria térras nacionalesy a la vez con el Cédigo Civile. Si bien es I6gico

y pertinente que el derecho eminente del Estado sobre las tierras de la Republica no prescriba, reconocer
solamente la validez de la propiedad creada por la entrega de titulos por el Estado restringe fuertemente el
alcance del reconocimiento de la posesién como fuente de derecho que el Cdodigo Civil hace. Las consecuencias
son particularmente negativas en toda la region central del pais en la cual el mecanismo de adquisicién de
derechos por la via de la posesion ha tenido histéricamente una importancia fundédmental

Estas incoherencias o contradicciones entre el marco legal y la realidad traen como consecuencias la utilizacién
de procedimientos particulares, que mejor se entienden después de haber recurrido al analisis de los tipos
tedricos de regimenes de propiedad.

los casos de titulacion @lonosrepresentan una forma hibrida en lo que viene a confirmar derechos adquiridos
por mecanismos de posesion y prescripcion, pero utilizando un procedimiento juridico correspondiente al
régimen tedrico de tenencia # 2, o sea la entrega de un titulo que atesta la cisitasd®cionalego sea del
Estado) a un privado.

el mecanismo de henta judicialpermite adquirir formalmente el dominio pleno. Segun la ley se deberia aplicar
Unicamente en los casos de ejecucion de deudores, para traspasar el dominio pleno a nombre del acreedor. En |
practica, lo usan los abogados en una diversidad de situaciones, mediante la simulacion de una venta judicial
(acto ficticio) por ser mas rapido y menos problematico que los mecanismos que describimos anteriormente
(titulo supletorio o prescripcién). La venta judicial permite la apertura de una cuenta registral a partir del solo
registro de la sentencia emitida por el juez, sin otro antecedente. Su existencia evidencia en realidad el caracter
imperfecto de los mecanismos del registro y las deficiencias que existen en el reconocimiento de los derechos de
posesion en Nicaragua.

existen o existieron en las décadas pasadas otras formas para obtener la posesion en Nicardguassobre
nacionaleso del Estado, que son en realidad formas transitorias para tener mas adelante acceso a la plena
propiedad: derechos adquiridos por asignacion de parte del Estado (constancias administrativas del MIDINRA,
del INRA o de la OTR), contrato de arriendo de tierras nacionales o del Estado con opcién a compra del IAN.
Estas ultimas formas se aparentan mas a un proceso de titulacion incompleto que al clasico mecanismo de
creacion de propiedad en base a derechos de posesion.

Ver cuadro La transicion de la posesion a la propiedad.

27 pero se pueden utilizar también escrituras posesorias para este fin. Sin embargo, vale sefialar que el Codigo Civil raadeja muy

que se entiende en este caso por justo titulo.
128 yer en la parte "Procedimientos", parrafo 3151, la sentencia de la Corte Suprema de Justicia del 10 de Noviembre de 1932.

129 Recurrir a la prescripcion extraordinaria seguiria siendo teéricamente posible para la transformacion de una poseasohatdidierr
en propiedad, pero es dificil en la practica por tratarse de un procedimiento contencioso en contra del Estado!

101



Estudio sobre la tenencia de la tierra en Nicaragua

Cuadro 9. La transicion de la posesién a la propiedad privada

tipo de derecho logrado documento legalmente

actor ' caracteristicas legal ; .
al final del proceso reconocido en Nicaragua
por prescripcién ordinaria; (Cédigo
Civil) L
) . o . Sentencia judicial de
S l(,).anOS de posesion Inlnte{rumplda, prescripcién ordinaria
D-e pacifica, en concepto de duefio, de buena
Propiedad "absoluta" fe y con justo titulo
ini i4 por prescripcion extraordinaria; (Cédigo o
(dominio y posesion) Civil) Sentencia judicial de
] . o . prescripcion
Persona si 30 afios de posesion ininterrumpida, extraordinaria
fisica o pacifica, en concepto de duefio
juridica

reconocimiento en la practica de derechos
de posesion a través legal de un

D-e limit.. mecanismo de titulacion

"Acuerdo de Titulo" o
"Titulo de Reforma
Agraria"

Propiedad (dominio y algunos de los titulos emitidos por el IAN,
limitaciones que ya estaban en posesion de la tierra

(ley Registral 1945, leyes de Reforma
Agraria)

Nota: Las casillas de la linea que aparece en gris se refieren en realidad a mecanismos que relevan de dos
Regimenes de Tenencia tedricos distintos y ya no del Régimen basado en la posesién: el régimen basado ern
titulos reales y el Régimen de Reforma Agraria. Sin embargo, en muchos casos, si la justificacion legal es
distinta, el espiritu de la entrega de titulos a colonos equivale a un reconocimiento de derechos de posesién. Por
esa razén, hacemos mencion de esta posibilidad en este cuadro, con las reservas necesarias.

ORIGEN DE LOS DERECHOS DE PROPIEDAD INDIVIDUALES EN ESTE REGIMEN
0 prescripcion ordinaria o extraordinaria

O herencia de derechos de propiedad, legalizada o no

0 compra de derechos de propiedad, legalizada o no
O

sentencia judicial

Una vez realizada la transicion hacia la propiedad, las mismas leyes se aplican que en el caso del régimen #2.

Sin embargo, el area geografica en la cual se aplican mas el régimen de propiedad basado en la posesion nunc
ha sido catastrada en Nicaragua. Por lo tanto, el funcionamiento del Registro de la Propiedad, aunque esté
basado en el folio real, no puede ser muy preciso: no es posible ubicar con precisién una parcela en el espacio.

De hecho, existen muchos traslapes de derechos inscritos y se puede tener una idea de las imperfecciones de
sistema al constatar que el area total inscrito es a veces varias veces superiores al area fisica de los
departamentos. Esto es realmente muy problematico porque la ley reconoce con prioridad los derechos inscritos
en el Registrosiendo estos los Unicos que legalmente se pueden oponer a terceros

4.4.2.2 Superposicidn de derechos en las parcelas en posesion

Por la dificultad en la actualizacién de los sistemas de registro de los derechos, encontramos ademas de las
formas caracteristicas del régimen de propiedad, descritas anteriormente, situaciones en las cuales los duefios
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formales que aparecen en los documentos ya no corresponden con las personas que estan asumiendo los
derechos. Por lo general, estas situaciones se no se originan por descuido de los tenedores de derechos sino p
la imposibilidad para determinadas capas de la poblacién rural de mantener sus derechos legalmente

actualizados. Los procedimientos y/o los costos resultan ser incompatibles con la sostenibilidad legal de los

regimenes concernidos.

cuadro 10. Principales superposiciones de derechos por parcela en situaciones caracteristicas de posesion

parcela bajo parcela bajo posesion individual legalmente reconocida
posesion no parcela bajo posesion pero no a nombre del poseedor actual
reconocida individual legalmente
(directa 0 a través| reconocida a nombre . o L )
de ventas o del poseedor posesion en indivision transmision no legalizada
herencia)
Rep. de Nicaragua derecho eminente
Propietario formal dominio sobre tierra nacional (Estado)
(Estado u privado) * o titulo de propiedad (privado)
posesion legalizada por
un titulo ad-hoc, o un
grupo de personas o posesién legalizada acto notarial de
derechos formales 0 un acto notarial de a nombre de un grupo
transmision de de personas
posesion duefio individual de los
derechos formales de
posesion
rUbo de personas o ocupante o duefio de ocupante, o duefio de
gergona sri)n derechos posesion sin derechos no derechos no
fpormales legalizar formalizados de formalizados de
posesion posesion

* En el caso del Estado, si no se han emitido titulos sobre la parcela dominio conforme a la Ley registral 1945. Siria, deistenc
propietario privado si se emitié un titulo, aunque este no este en capacidad de ejercer sus derechos (casos en lescrip&snanpr
ha podido ser aplicada).

En todos los casos anteriores, de posesion o de propiedad, pueden darse situaciones en las cuales el duefo de I
derechos cede a otra persona por un tiempo determinado los derechos de uso de la tierra. Segun los casos
tendremos, situacion de arriendo, de aparceria (medieria), de préstamo a gratuito o contra una prestacién en
trabajo, etc.

4.4.2.3 Posibles situaciones de conflictos

Los conflictos no necesariamente son conflictos abiertos. Pueden existir problemas latentes entre personas o
instancias de fuerza muy desigual que no desembocan en conflictos abiertos por optar el mas débil a renunciar a
sus derechos mediante una pequefia compensacion ante la imposibilidad de hacerlos valer y el riesgo de perde
todo. Esta situacién, comun a todos los regimenes de tenencia, puede ser particularmente relevante en el caso d
conflictos entre poseedores y personas que reivindican la propiedad.

Al igual que en los otros regimenes, veamos cuales son los principales casos tipicos de conflictos

O conflictos entre dos poseedores (del mismo nivel econdémico) por limites de sus respectivos territorios o0 por
la naturaleza de sus derechos respectivos. Entran en esta categoria los conflictos por herencia, ventas,
servidumbres diversas. Generalmente, los sistemas de administracion local también funcionan como
instancias de mediacién. Solo en ultima instancia se requiere la intervencion de la policia y de la justicia
formal.
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conflictos por limites o por el acceso a recursos (agua, paso, lefia, ...) entre actores de poderes muy
desiguales, los cuales no pueden tratarse facilmente ni en las instancias locales de mediacion, ni en la justicia
formal.

conflictos entre el que posee la tierra y el actor que dice tener el dominio, si existiese. Este puede ser el
Estado, si la tierra es nacional o un privado que ha comprado al Estado, ha sido beneficiado por la titulacién
de tierras nacionales, ha utilizado una via imperfecta o incluso fraudulenta de obtener el dominio (vias poco
seguras para la defensa de los derechos de los otros pueden ser las ventas judiciales o los titulos supletorios
establecidos a raiz de una consulta publica a través de la Gaceta Oficial). El caracter informal de muchos
mecanismos de administracion de derechos de posesion que se usan a nivel local hace que estos, a pesar ¢
ser garantizados por la ley, sean en la actualidad dificiles de hacer valer contra terceros.

conflictos entre poseedores mestizos y una comunidad indigena que reivindica la propiedad comunal de la
tierra.

conflictos basados en la no actualizacion de los registro de derechos. Oposiciéon entre el duefio "legal”
formalmente reconocido, y el duefio real que puede ser "legitimo" y solo disponer de "papelitos" para hacer
valer sus derechos.

conflictos entre el duefio de los derechos de posesion o de propiedad y la persona a quien alquilé o dio tierra
en aparceria o en préstamo.
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4.5 # 4 Tipo de régimen especifico creado por las intervenciones de reforma agraria

4.5.1 Fuente principal de derecho y caracteristicas

Este régimen se fundamenta en las diferentes leyes de reforma agraria, de expropiacion, y explicitam

ente en la

Gltima Constitucion de la Republica. Anteriormente, si la Constitucion no hacia referencia tan claramente a la

reforma agraria, dejaba claro que, en base a la funcién social de la propiedad, se justificaban interven
Estado a través de leyes particulares.

ciones del

Articulos de la Constitucién Nicaragiiense que hacen referencia a la Reforma Agraria

Arto. 5 *. (...) Las diferentes formas de propiedad: publica, privada, asociativa, cooperativa y com
deberan ser garantizadas y estimuladas sin discriminacion para producir riquezas y estimul
discriminacién para producir riquezas y todas ellas dentro de su libre funcionamiento deberan cun
funcion social. (...)

Arto. 44 *, Se garantiza el derecho de propiedad privada de los muebles e inmuebles, y de los instry
medios de produccion.

En virtud de la funcion social de la propiedad, este derecho esta sujeto, por causa de utilidad publica o
social, a las limitaciones y obligaciones que en cuanto a su ejercicio le impongan las leyes. Los bienes
mencionados en el parrafo primero pueden ser objeto de expropiacion de acuerdo a la ley, previg
efectivo de justa indemnizacion.

Unitaria
adas sin
nplir una

mentos y

de interés
nmuebles
pago en

Tratandose de la expropiacion de latifundios incultivados, para fines de reforma agraria, la ley determinara la

forma, cuantificacién, plazos de pagos e intereses que se reconozcan en concepto de indemnizacion.

Se prohibe la confiscacion de bienes. Los funcionarios que infrinjan esta disposicién responderan con ¢
en todo tiempo por los dafos inferidos.

Arto. 106 *. La Reforma Agraria es instrumento fundamental para la democratizacién de la propiedad Yy,
distribucién de la tierra, y es un medio que constituye parte esencial para la promocién y estrategia gl
reconstruccion ecolégica y el desarrollo econémico sostenible del pais. La reforma agraria tendra en

sus bienes

la justa
pbal de la
cuenta la

relacion tierra-hombre socialmente necesaria; también se garantiza las propiedades a los campesinos

beneficiarios de la misma, de acuerdo con la ley.

Arto. 107 *. La reforma agraria eliminara el latifundio ocioso y se hara prioritariamente con tierras del
Cuando la expropiacion de latifundios ociosos afecten a propietarios privados, se hara cumpliend
estipulado en el Articulo 44 de esta Constitucion. La reforma agraria eliminara cualquier forma de expl¢
los campesinos, a las comunidades indigenas del pais, y promovera las formas de propiedad compatib
objetivos econdmicos y sociales de la nacién, establecidos en esta Constitucion. El régimen de propie
tierras de las comunidades indigenas se regulara de acuerdo a la ley de la materia.

Arto. 108. Se garantiza la propiedad de la tierra a todos los propietarios que la trabajen prodd
eficientemente. La ley establecera regulaciones particulares y excepciones, de conformidad con Ig
objetivos de la reforma agraria.

* modificaciones del 4 de julio de 1995 (ley 192)

= stado.

o con lo
ptacion a
les con los
dad de las

Ictiva y
s fines y

En todos los casos, un régimen de reforma agraria es un conjunto de disposiciones que vienen a sobreponerse e
los 2 0 3 regimenes que describimos hasta ahora. Se caracteriza tanto por el origen de la propiedad, como por la:

limitaciones que por ley suelen afectar los derechos de los beneficiarios.

4.5.2 Expresion legal actual

Se trata fundamentalmente de una intervencion de redistribucion de las tierras desde el Estado Central. Cuenta

con dos fases:

la expropiacién de las tierras, que pasan a formar parte de las propiedades del Estado.
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* la entrega de la tierra y la cesion de derechos, generalmente en base a procedimientos de titulacion, a los
beneficiarios

Después estos derechos pueden pasar a otras personas, segun diferentes mecanismos.

ORIGEN DE LOS DERECHOS DE LOS BENEFICIARIOS DE LA REFORMA AGRARIA
0 entrega de tierra, bajo una u otra forma, por el Estado
O herencia de estos derechos, como persona o como miembro de un grupo

O compra de derechos a otro beneficiario de la reforma agraria, en los limites que permite la ley

Podemos hablar en Nicaragua de un Régimen especifico de propiedad en las tierras de reforma agraria puestc
gue siempre la entrega de titulos de reforma agraria ha sido acompafiada de restricciones a los derechos de
propiedad. Estas restricciones han cambiado con el tiempo y con los diferentes modelos de titulos que se han
entregado. Para evitar repeticiones, no retomaremos aqui en detalle estas diversas evoluciones que han sidc
descritas en la parte historica.

Lo que trataremos de presentar es un resumen de las principales situaciones que se encuentran. Ver el cuadrt
llamado Superposiciones de derechos en el régimen de tenencia creado por las intervenciones de reforma
agraria.

El cuadro deberia de hacerse mas complejo todavia con la introduccién de los niveles de individuales en las
Precooperativas, las cooperativas, las empresas anénimas de los trabajadores. Los miembros de las cooperativa
tienen diferentes formas de acceso a la tierra: algunas pueden asimilarse a un préstamo gratuito, otras a ung
posesion no formalmente dividida.

Las tomas de fincas que no dieron lugar a una entrega de constancia o de titulo no entran en esta categoria dt
régimen.

El cuadro es de presentaciéon compleja porque se combinan dos escenarios que en principio deberian de sel
completamente distintos:

* larelacion entre los antiguos duefios y el Estado
* larelacion entre el Estado y los beneficiarios

Una manera de ir mas lejos en la presentacion seria de construir dos cuadros distintos, uno para cada escenaric
con los actores por un lado, las caracteristicas de los derechos de cada uno, y los documentos legales €
informales que se usan para cada linea. Constatariamos que no necesariamente existiria coherencia en ambo
escenarios.

El hecho de que existan conflictos y/o negociaciones (o que tiene el mismo significado) entre los antiguos
duefos y los beneficiarios refuerza lo anterior. La existencia de centros intermedios de decision y de poder a
nivel de las organizaciones gremiales, de las directivas de las empresas o de las cooperativas viene a hacel
todavia mas complejo el panorama. En este &mbito muy peculiar, cada cosa puede revelarse 1o opuesto de lo que
se suponia. Asi, medidas tomadas supuestamente para proteger el sector reformado y evitar las ventas de tierra
pueden transformarse en efectivos medios para la enajenacion de las tierras a favor de unos pocos.

Analizamos en la parte histérico legal con mucha precision las principales situaciones creadas por las leyes que
tocan las tierras de reforma agraria. Lo que nos interesa aqui no es de entrar de nuevo en detalles en la
presentacion de estos puntos, sino sefalar la naturaleza del funcionamiento de un régimen especifico que se
distingue fundamentalmente por su naturaleza de los que estudiamos anteriormente.
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Cuadro 11. Superposiciones de derechos en el régimen de tenencia creado por las intervenciones de reforma agraria

documento legalmente reconocido en

actor tipo de derecho caracteristicas - .
Nicaragua problemas y comentarios
Estado de derecho eminente sobre el . i
: o . imprescriptible
Nicaragua territorio del pais
procesos variados, con o sin
indemnizacién ; ;
" tapiAn : informalidad de los
propietario” de las tierras ituaci di dimientos del .
afectadas situaciones muy diversas en algunos casos, proceso de Er(icz imientos del propio
. iaci6 i i stado
Estado i i en las cuales un gobierno no expropiacion terminado y tierras
(mas o menos perfectoy maso | realmente inscritas a favor del Estado i -
o . siempre reconoce lo que fue cuestionamiento de los
menos legitimo segun los hech d dimient de |
casos) echo por su predecesor en parte de los casos, proceso procedimientos y a veces de las
incompleto y ausencia de documento | €Yes ensi
legales perfectos
en muchos casos, los antiguos
tenia un derecho de propiedad | afirma ser todavia el auténtico | segun los casos, son diferentes duefios guardan suficiente
que fue afectado por la duefio y acusa al Estado de ) ) ) derechos (ley 278) para poder
Antiguo aplicacion de las leyes de aplicacion abusiva de las leyes | 0S asientos registrales de los antiguos negociar directamente con los
duefio confiscacién, expropiacion y de duefios pueden existir todavia a su favor, | "ocupantes" de algunas tierras y

Reforma Agraria (de manera
ma&s 0 menos correcta)

no acepta las indemnizaciones
previstas por la ley

por procedimientos inconclusos de
expropiacion o confiscacion

llegar a acuerdos de restitucion
parcial o de indemnizacion
directa

persona individual
0

grupo de personas
0 precooperativa

(o]

entidad
cooperativa formal

posesion, o sea derecho
limitado provisional
"entregado" por el Estado y
transformada ulteriormente en
dominio pleno (por la ley 88)

sujeto a revision por la OTR y
eventualmente por la Direccion
de cooperativas del Min. del
Trabajo

constancia de asignacion transformada
por la ley 88 en titulo de dominio que se
puede inscribir con cuenta nueva en el
Registro

dominio pleno entregado por
el Estado durante el periodo de
la transicién

sujeto a revision por la OOT, por
la OTR y eventualmente por la
Direccién de cooperativas del
Min. del Trabajo

dominio pleno, con
restricciones diversas,
entregado por el Estado fuera
del periodo de la transicion

sujeto a revision por la OOT, y
eventualmente por la Direccion
de cooperativas del Min. del
Trabajo

titulo de Reforma Agraria, inscrito o no
en el Registro

La ley 278 solamente reconoce
automaticamente los titulos definitivos
que tienen acuerdo ministerial.

Manda a revisar y a juicios arbitrales
todos los otros.

También existen:

documentos informales de

compra venta de mejoras o de
derechos de posesion hechas antg
testigos

documento privado de compra
venta o "promesa de venta" de
mejoras o de derechos de
posesion o de dominio hecha
ante un abogado con o sin
desmembracién

empresa anénima
de los trabajadores

empresa privada o
individuo

situacion transitoria en espera
de una compra y titulacion
definitiva

alquiler con opcién a compra
facilitado por la CORNAP

contrato entre el Estado y la empresa o el
individuo, que muy a menudo no
pudieron respetar las empresas

ventas de "derechos" por medio
de diversas figuras, por deudas u
otras

privatizacion directa y plena
mas féacil
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4.5.3 Principales tipos de conflictos

0 conflictos entre antiguos duefios y el Estado para recuperar la propiedad o para lograr una indemnizacién
alta

0 conflictos entre antiguos duefios y los beneficiarios u ocupantes actuales de las tierras

O conflictos entre los beneficiarios y el Estado para la defensa de la tierra que les fue entregada por el mismo
Estado, para la entrega de constancias que permitan aplicar la ley 278. Entre esta categoria entran los
conflictos relativos a constancias o titulos emitidos pero no certificados por la OTR o por la OOT.

O conflictos entre algunos beneficiarios iniciales y los ocupantes o beneficiarios actuales. Muchos de estos
también tienen como origen las incoherencias del Estado que entregé a ambos documentos contradictorios.
En esta categoria, podemos tener :

0 varios titulos o constancias emitidas por el Estado sobre una misma parcela
O titulos emitidos con linderos imprecisos o incorrectos

O conflictos entre socios de cooperativas y terceros adquirientes de parcelas que exigen una escritura que los
socios no pueden entregar

O conflictos entre los socios en torno a la parcelacion o el uso de los recursos de la cooperativa

O conflictos entre las directivas de los grupos cooperativos y los socios en torno a las decisiones que se toman
sobre la tierra 0 al endeudamiento de los grupos. Conflictos en torno a la parcelacion, a la reparticién de las
deudas del colectivo, o al uso de la renta que se puede sacar de la tierra a través del alquiler a terceros, etc.

O conflictos entre beneficiarios de la reforma agraria e invasores armados o0 no de otras tendencias politicas

O conflictos entre los beneficiarios y los bancos que quieren cobrar las deudas. Estos han sido de gran
importancia en la evolucion del sector cooperativo.

No quisiéramos terminar sin evocar un ultimo tipo de conflicto mayor, que fue al origen de la presion por la
reforma agraria, el conflicto que se da entre los propietarios latifundistas y los campesinos sin tierra, 0 con muy
poca tierra o poca tierra de mala calidad.

Por cierto, este conflicto es de otra naturaleza e intervienen en el otras capas de la sociedad que tienen interés e
una utilizacién mas racional y mas intensiva de la tierra.

4.5.4 Transicion hacia el régimen de propiedad ordinario

Salir de estas situaciones altamente conflictivas parece dificil sin salir en forma definitiva del régimen de
propiedad especial ligado a la reforma agraria. Sin embargo, esta salida parece ser altamente discrecional.

La salida del Régimen especifico de propiedad de reforma agraria ha estado por lo general condicionada por un
parametro temporal: por ejemplo interdiccion de venta de las parcelas durante X afos, o ha estado ligada a la
obtencién de un titulo agrario que corresponda con los regimenes ordinarios (por ejemplo, una escritura publica
gue se pueda inscribir en el Registro de la Propiedad y que no pueda ser sospechosa de un origen dudoso).

Existen diferentes formas de retornar al Régimen de propiedad ordinario, o0 sea al que corresponde a los tipos de
regimenes # 2 y #3. Algunas estan previstas por la ley 278, pero resultan ser extremadamente dificil de lograr.

Por lo contrario, otras formas, que en muchos casos son el producto de una aplicacién abusiva de las leyes
parecen resultar por el momento mas faciles. Asi, parece que se usan, al igual que para las tierras nacionales et
posesion y aunque la situacién sea por completo diferente:

0 ventas a terceras personas poderosas que pueden obtener las constancias y las legalizaciones que les haci:
falta a los beneficiarios de la RA

0 ventas judiciales para abrir nuevas cuentas registrales limpias, que paradéjicamente ya no tienen los
problemas de la RA

O titulos supletorios
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En los dos ultimos casos, la publicacién que prevé la ley es tan poco eficiente que las personas afectadas no
pueden enterarse en el lapso de tiempo legal y se quedan sin recurso legal a su alcance. Estos mecanismo
podrian provocar conflictos mas adelante si las condiciones para que estos aparecen se cumplen.

La salida del régimen de excepciéon de reforma agraria es uno de los puntos esenciales que retomaremos en
nuestras conclusiones.

4.6 Otros regimenes de tenencia que implican limitaciones al derecho de propiedad

Evocabamos en el esquema introductorio que el Régimen de reforma agraria no era el Unico ejemplo de
imposicion de limitaciones a los derechos de propiedad en determinados espacios del territorio nacional en
aplicacion de leyes particulares.

La legislacién sobre areas protegidas, parques nacionales es un ejemplo de otro tipo de régimen especial que se
encuentra en Nicaragua. La mision no tuvo la posibilidad de profundizar sobre estos temas, lo que hubiera
significado no solamente una revisién de los textos legislativos, relativamente facil de hacer, sino un estudio en
el campo del alcance de aplicacion de estas normas. Este ultimo solo ha sido abordado en el estudio de caso d¢
Siuna, (ver segunda parte del estudio) lo que no basta para hacer un analisis nacional.

Lo que si queremos subrayar es que esta situacion no se explica por una posicion agrarista ni por un rechazo de
tomar en cuenta las dimensiones medioambientales de los derechos sobre la tierra. Fue GUnicamente por razone:
de tiempo que hubo que determinar prioridades: resultaba absolutamente imposible en menos de dos meses d¢
trabajo remunerado para los 9 expertos involucrados en estos dos estudios tocar todos los aspectos relacionado
con tenencia de la tierra que hubieran sido interesantes.

La matriz de analisis que utilizamos durante todo el trabajo (regulaciones multiples entre los actores en torno a
las distintas relaciones de apropiacién que pueden existir en una determinada parcela) constituye una puerta
tedrica de entrada para ir mas lejos en el analisis.

Fue suficiente para llevarnos a la conclusiéon que las categorias usadas cominmente en el Cddigo Civil y el
marco legal nicaragliense en su conjunto, basada dobmmio y posesiénno bastan para rendir cuenta en
forma satisfactoria de la complejidad de la realidad, ni para normar o regular eficazmente el uso de los distintos
recursos.

4.7 Regimenes de propiedad y principales tipos de tenencia. Tipologia simplificada para el
trabajo de terreno

4.7.1 A manera de conclusion. Los grandes regimenes vigentes y sus deficiencias.

El andlisis de los regimenes tedricos de propiedad y de su expresion legal en Nicaragua nos lleva a distinguir
fundamentalmente 4 Regimenes de propiedad diferentes:

a) el Régimen de propiedad ordinario, que combina en un solo grupo elementos provenientes de las dos
familias de derechos de propiedad que estudiamos, la propiedad basada en los titulos reales y la propiedad
gue se origina con la posesion

b) el Régimen de la propiedad comunal, que corresponde a las tierras que han sido reconocidas como de
comunidades indigenas en el Atlantico

c) el Régimen de propiedad especifico ligado a la Reforma Agraria, con limitaciones y reglas particulares que
diferencian por lo menos durante un determinado tiempo los derechos de derechos de propiedad del
Régimen ordinario

d) un Régimen que podriamos llamar de areas protegidas, que no fue objeto de estudio en nuestro trabajo, pero
cuya existencia se deduce de las leyes especificas que se han dictado en materia de medio ambiente.

Al partir de las bases histéricas y logicas de cada situacion, el analisis permiti6 poner en evidencia la
correspondencia o al contrario la no correspondencia de los Regimenes legales vigentes con las necesidades dt
cada situacion especifica.
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0 Constatamos una dificultad permanente en aceptar en la practica que puedan existir derechos que no searn
directamente originados por la entrega por el Estado de un titulo. Vimos en la parte uno de este estudio que
esta dificultad es un producto directo de la historia de Nicaragua, y constituye una herencia de la
colonizacién espariola.

0 Pudimos ver que el Régimen de propiedad comunal necesitaba ser mejorado, tanto para un menor
reconocimiento de los derechos de las comunidades indigenas, lo que obliga a tocar el tema de la
delimitacién de las areas sobre las cuales estas tienen derechos ancestrales, como para una mayor
articulacion entre los derechos individuales y los derechos comunes en las comunidades.

O Vimos que las fuertes y cambiantes especificidades del Régimen de reforma agraria y las dificultades para
una reintegracion al régimen ordinario constituian unos problemas dificiles en la actualidad, trayendo como
consecuencias la perdida de muchos de los logros redistributivos de la reforma agraria.

El analisis puso en evidencia la inter-relaciones que existen entre los regimenes especiales y el régimen
ordinario, por lo menos en cuanto al reconocimiento de los derechos adquiridos a través de la posesion y la
prescripcion.

Estos resultados se retomaran en las conclusiones para poder formular las recomendaciones que de ellas
podemos deducir.

4.7.2 Tipologia simplificada y operacional para el trabajo de terreno sobre conflictos

El analisis anterior nos proporciona muchos elementos de analisis y de comprensién pero resulta poco practico
para una utilizacién en el terreno. Por haber construido los regimenes de tenencia a partir de un enfoque tedrico,
encontramos al cruzarlos con la legislacion vigente un gran numero de situaciones. Ademas, en una misma zona,
podemos encontrar derechos que se relacionan con diferentes regimenes. Resulta por lo tanto necesario
reagrupar las categorias en un numero mas reducido de casos.

La matriz sintética que sigue no tiene por lo tanto exactamente el mismo caracter que los cuadros anteriores. Sin
embargo existen correspondencias entre ellos, como se precisa en los diferentes tipos.

En esta matriz, se diferencia la tenencia publica, la tenencia colectiva, la tenencia privada, la posesion en lo que
concierne la explotacion directa de la tierra y las formas de explotacion indirecta de la tierra. Se entiende publico

como relativo a la comunidad nacional, mientras colectivo hace mas referencia a un determinado grupo. Esta
clasificacion siendo fundamentalmente préactica, estas opciones se pueden cuestionar. La discusién anterior
permite de profundizar cuando se estima necesario.

No se hace mas aparecer en el cuadro la superposicion o yuxtaposicién de derechos, no por negar su existencis
sino con el propdsito de no complicar el cuadro. Para cada caso, el utilizador se puede referir a los cuadros
anteriores y completar su descripcion de la tenencia.
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Cuadro 12. MATRIZ SINTETICA DE SITUACIONES DE TENENCIA DE LAS PARCELAS

TENENCIA PUBLICA, COLECTIVA, Y FORMAS DE EXPLOTACION DIRECTA DE LA TIERRA

existencia o no de

I- TENENCIA PUBLICA (REGIMEN # 2) actores involucrados tipo de derechos documento y tipo limitaciones Cadigo
pueden
. . . "dominio o existir
1 tierras nacionales (terrenos baldios) Estado propiedad” derechosos -1
(poseedores)
> areas |n,tang|bles: callgs, aguas costeras, puertos, Estado, Municipio constitucion o ley -2
areas de seguridad nacional, etc.
3 areas protegidas Estado ley o decreto pueden -3
existir
4 tierras ejidales Municipalidad "derechosos” -4
(poseedores)
- : existencia o no de T o
II- TENENCIA COLECTIVA actores involucrados tipo de derechos documento y tipo limitaciones Cédigo
comunidad indigena diferentes con doc. legal (titulo) lI-1-leg
1 ropiedad comunal indige@gimen # 1 miembros de la ClI : .
Prop geleg ) otros situaciones sin doc. legal [1-1-inf
. . o . derechos de con doc. legal (titulo o I1-2-leg
2 propiedad privada indivigaégimen # 2 o 3) propiedad en tierra escritura)
. 3 proindivisa sin doc. legal [1-2-inf
varios conduefios docegal (ifiuio de A
con doc. legal (titulo de
3 tierra entregada inicialmente a pre-cooperativas de la esdg::?f(i:(r:]gss de ugotro) I1-3-leg
reforma agrarigrégimen # 4) fp ; . . .
reiorma agraria sin doc. legal u reconocido [1-3-inf
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actores

existencia o no de

I1I- PROPIEDAD PRIVADA involucrados tipo de derechos documento y tipo limitaciones Cadigo
] S titulo, escritura, o sentencia -1
propiedad individual plena judicial legalmente I- -
; €g
o propiedad de sociedad anénima uno registrada
(régimen # 2 0 3) no legalizada y/o no -1-
dominio pleno o registrada inf
, , _ propiedad titulo, escritura, o sentencia lll-2-
propiedad estatal (de tipo privado) absoluta judicial legalmente log
(tierras CORNAP o en manos de Bancos uno. el Estado registrada
Estatales o COBANICSA) ’
o no legalizada y/o no casos de glgunas -2-
(régimen # 4) registrada conflsca_lcpnes (o] inf
expropiaciones
propiedad individual con restricciones ligadas a varios diferentes -3
la reforma agrari&régimen # 4) situaciones
propiedad a nombre de una persona juridica,
cooperativa 0 empresa asociativa con escritura . diferentes
publica varios situaciones -
(régimen # 4)
IV- POSESION actores involucrados tipo de derechos 3??5%‘;:3(?;3&)6 limitaciones Cédigo
con doc. legal: titulo IV-1-
supletorio leg/a
posesion obtenida por el usufructo durante mas pyeden ser varios, si con doc. legal: derecho
de un afio alguien reclama el uso posesorio inscrito en el IV-1-
o dominio registro (Matagalpa y leg/b
(régimen 3) algunos otros)
sin doc. legal, pero IV-1-
reconocida socialmente inf
posesion obtenida a raiz de la reforma agraria varios diferentes V-2
(régimen # 4) situaciones
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FORMAS DE EXPLOTACION INDIRECTA DE LA TIERRA

V- EXPLOTACION INDIRECTA DE LA actores involucrados tipo de existencia o no de limitaciones Cédigo
TIERRA derechos documento y tipo
Estado, Municipios,
arrendamiento enfitedtico comunidades indigenas, y V-1
privados
. ) pequefios contratlo mft:;rmal B)/ I Vo2-inf
arrendamiento (renta fija cuyo monto esta generaimente verba
preestablecido) grandes o medianos contrato formalizado inscrito V-2-le
productores 0 no en el registro 9
~ V-3-
, entre pequefios infla
aparceria
entre pequefios y grandes V-3-
peq y grandes inf/b
para
concesion entre el Estado y una extraccion de V-4
empresa privada recursos 6
explotacién
préstamo a titulo gratuito (6 comodato) V-5
préstamo a colonos contra trabajo V-6
entre Estado y privado o
arrendamiento con opcién a compra empresas asociativas V-7
entre entidades privadas
puede estar
basada en
leyes no
; . . . L aplicadas o .
invasion de tierras diversas situaciones responder V-8
Gnicamente a
intereses
privados
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MAPA 3 : LAS MACRO REGIONES AGRARIAS

Las macroregiones agrarias

:1/2,500,000

escala aprox.

icola

Atlantico y nueva frontera agr

Vieja frontera agricola

—
55555

elaboracion
Nitlapan /

SPSS

o
S
)
o]
©
c
©
o)
.

o
© o
o =
= ©
8 &
2 &
Cw%
o o
=0y
B0
598
2
RS
axao

A
.

C_1

N

by

114



Estudio sobre la tenencia de la tierra en Nicaragua

5 Cuantificacion de la tenencia de la tierra en base a datos existentes

5.1 Peculiaridades de la configuracion rural nicaragiiense

5.1.1 Avance acelerado en las ultimas décadas de la frontera agricola

Tal como puede observarse en la tabla 1 la superficie en fincas se incremento notablemente en las ultimas
décadas. Las estimaciones mas recientes indicarian que los anos ochenta, por el efecto conjunto de reforma
agraria, situacion de guerra y estancamiento profundo de la agricultura, hicieron detener el ritmo de avance de

la frontera agricola. El ritmo se habria retomado en los noventa, pero en escalas inferiores a antes de los ochenta
debido a la persiste crisis de la agricultura, y particularmente la retraccion marcada de la actividad ganadera, una
de las fuentes principales de la ampliacion de la superficie en fincas en Nicaragua.

Cuadro 1: Evolucion de la superficie en fincas (1952-1995) en millones de manzanas

Superficie territorial (sin lagos) Afo o periodo 17.0 millones de MZ
Superficie. en fincas 1952 3.3
1963 5.3
1978 8.1
1995-96 10.0
Proyecciones 2000 Entre 11y 12.5
2010 16.5

Fuentes: Censos de 1952 y 1963. Estimaciones del Midinra para 1978. Para 1995-96 se toma la estimacion del Mag-For y
se completa para la Raan y Raas, sobre la base de un area media de 50 manzanas por familia rural.

Coexistencia de procesos agrarios sustentados en algunos casos en grandes productores (cana de azuca
algodoén, sorgo, arroz de riego, tabaco habano, lecherias para plantas industriales, ganaderia de engorde
destinada al mercado internacional; y por otro lado, un amplio sector de pequefios y medianos productores ,

tanto en actividades de granos basicos, café, y ganaderia de cria . A diferencia de otros paises cercanos, el pes
de este estrato ha sido histéricamente importante, y la reforma agraria, en ultima instancia, reforzé esta

tendencia mas antigua.

La pluralidad de actores productivos, antes, durante y después de las reformas agrarias de los anos ochenta
noventa, tuvo, sin embargo, la presencia de un fuerte patrén extensivo del uso del suelo, que en los Ultimos se
ha mantenido. Esto se refleja en una alta dotacion de tierras por unidad animal, y los bajos rendimientos
observados en los granos basicos, y en el café. Por otro lado, el caracter extensivo se refleja en la fuerte
presencia de sistemas de roza y quema y potreros de pastoreo de grandes dimensiones, factores que requiere
de extensiones adicionales de suelo, e incentivan el avance sobre la frontera agricola. Lo cual esta acompafiadc
de un fuerte crecimiento demografico rural que empuja la busqueda de nuevas tierras, como lo muestra de forma
extraordinaria el siguiente mapa.
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MAPA 4 : NICARAGUA. COBRERTURA FORESTAL Y UBICACION DE LOS FUEGOS EN 1998.
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El avance acelerado sobre tierras nuevas, profundizo los patrones no formalizados de tenencia de la tierra,
existiendo antes de la reforma agraria una proporcidon importante de productores trabajando sobre tierras
estatales, sin derechos de propiedad plenos, y con pocos documentos formales sobre las tierras en general. Ve

cuadro 2.

Cuadro 2: Situacioén de tenencia de la tierra en 1963

Categoria de los operadores (en porcentaje)
Propietarios 39
Arrendatarios 13
Arrendatarios del estado o en forma gratuita 35
Formas mixtas 13
Total 100

Fuente:Cepal,OIT, FAO. basado en el Censo de 1963.

A su vez, datos de los anos setenta indicaban para partes del departamento de Matagalpa, que el 51 por cientc
de las explotaciones tenian un titulo relativamente formal ( aunque en muchos casos no cumplia con todas la

reglas establecidas formales), el 33 por ciento no tenia titulo ninguno, un 13 por ciento eran arrendatarios, y se

encontraban en otras formas, el 3 por ciento de las explotaciones. (datos de UNASEC, basados en tabulaciones
parciales del Censo Agropecuario de 1971).

Cuadro 3: Documentos de tenencia de la tierra. (porcentaje de la tierra), 1998

Tipo de documento %
Escritura 77.6

Titulo de reforma agraria 8.6
Otros titulos 3.1

Sin documentos 10.6
Total 100

Fuente: Deininger, et al. 1999

5.2 Marco cuantitativo asociado a tenencia de la tierra

Marco cuantitativo asociado a tenencia y conflictos de tenencia de la tierra, segun principales regiones
agropecuarias del pais. (superficie en fincas, superficie afectada por la reforma agraria, titulacién especial de los
afios ochenta, titulacion realizada por la OTR hasta setiembre de 1999, y area reclamada por los antiguos

propietarios ante la OCI.
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Cuadro 4 Situacién comparada de las principales etapas de la Reforma Agraria
REGIONES SUPERFICIE | REFORMA TITULACION TITULACIO AREA
EN FINCAS®® AGRARIA ESPECIAL N OTR RECLAMAD
(1000 X Mz) ~ ANOS 80 ANOS 80 1992-99 A ANTE OCI
Las Segovias (Region I) 882.7 242.5 65.2 96.4 265.5
Centro (Regién V) 1,451.9 423.9 638.4 129.6 314.8
Norte (Region VI) 1,966.2 417.6 415.1 175.9 395.7
Occidente (Region II) 981.2 376.8 8.1 64.1 597.2
Managua (Region 111) 388.3 189.6 1.0 17.8 151.6
Pacifico Sur (Region 1V) 642.7 302.8 2.6 18.8 359.6
RAAN (Zona Esp. 1) 1,414.9 15.2 193.3 181.6 66.7
RAAS (Zona Esp. II) 1,663.8 24.8 118.2 372.3 422.6
Rio San Juan 414.7 297.8 18.1 221.7 3225
TOTAL 9,806.4 2,291.0 1,460.0 1,278.3 2,896.2

5.2.1 Alcance de la reforma agraria y la titulacion especial de los anos ochenta

La reforma agraria abarc6é en los anos ochenta cerca de 2.3 millones de manzanas, sumando el area que
comprendian las fincas estatales, las cooperativas y los productores individuales beneficiarios. Esto representaba

cerca del 23.4 por ciento de la superficie en fincas existe a fines de los anos ochenta.

Cuadro 5 : Alcance de la reforma agraria e importancia relativa de los reclamos ante la OCI

REGIONES REFORMA AGRARIA ANOS AREA RECLAMADA ANTE OCl/
80/ SUPERFICIE EN FINCAS REFORMA AGRARIA ANOS 80
Las Segovias (Region I) 27% 109%
Centro (Regién V) 29% 74%
Norte (Regién VI) 21% 95%
Occidente (Region II) 38% 158%
Managua (Region 111) 49% 80%
Pacifico Sur (Region 1V) 47% 119%
RAAN (Zona Esp. I) 1% 439%
RAAS (Zona Esp. II) 1% 1704%
Rio San Juan 72% 108%
TOTAL 23% 126%

Por su parte, la llamada titulacién especial, que comprendia tierras fundamentalmente de colonizacion que
anteriormente habian sido delimitadas por el IAN, sumo ceca de 1.5 millones de manzanas.

130 Superficie en fincas en 1990.Se ha seguido la informacion proporcionada por el MAG-FOR, para las zonas del pais culsierta por s
encuestas. Se ha estimado adicionalmente para las Regiones del Atlantico Norte y Sur, la superficie en fincas sobrdda base de
poblacién rural. Se estima una media de 50 manzanas por familia rural, incluyendo en esta media la poblacion rural rmlagricola,
agricola sin tierras. ( ver columna 1 del cuadro 4).
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5.2.2 Titulaciéon de la OTR

Desde 1992 el INRA, y en la actualidad la OTR , desarrollan actividades de titulacion de tierras que abarcan a
cerca de 1.3 millones de manzanas. El 8 por ciento de la titulacion se encuentra en la macro regién del Pacifico.
El 31 por ciento en la macroregion Central y Norte; y el 61 por ciento en el Atlantico del pais. O sea que ha
estado concentrada en las zonas de colonizacién agricola, y d e frontera agricola. Por su parte, los beneficiarios
de la titulacion alcanza a 54,856 personas, equivalentes a un 17 por ciento de las familias rurales del pais. El
79 por ciento de los beneficiarios son colonos tradicionales, el 2 por ciento eran precaristas, y el 19 por ciento
son desmovilizados, tanto de la Resistencia como de las Fuerzas armadas y de seguridad.

Cuadro 6 Consolidado de titulos emitidos al 30/10/1999 por region

REGION AREA % DESMOVI COoLO PRECA- TOTAL RELA-
(Mz) -LIZADOS NOS RISTAS Y BENEFI- CION
OTROS CIARIOS TIERRA/
FAMILIA
PACIFICO 100,732 8 1,135 7,955 15 9,105 11
CENTRALY 401,913 31 6,547 13,781 934 21,262 19
NORTE
ATLANTICO Y 775,625 61 2,945 21,493 51 24,489 32
SUR
TOTAL 1,278,270 100 10,627 43,229 1,000 54,856 23
19% 79% 2% 100%

Fuente : MHCP-OTR

5.2.3 Reclamos ante la OCI

El area bajo reclamo , con datos de febrero del 2000, llega a un poco menos de 2.9 millones de manzanas ( ver
cuadro 4). Las fincas comprendida bajo reclamo alcanzan a 7,871 (OCI, al 18 de febrero del 2000). De ese total

han sido indemnizadas 1,004,606 manzanas ( el 34 por ciento), sumando 2,233 fincas (28 por ciento del total).

Las indemnizaciones finiquitadas suman aproximadamente 402 millones de ddlares, con un valor medio de 400

ddlares por manzana finiquitada.

Hay problemas de consistencia entre las cifras disponibles de areas afectadas por la reforma agraria y las area:s
bajo reclamo ante la OCI. Por un lado, las a reas comprendidas en la reforma agraria , o sea aquellas que
estuvieron en los anos ochenta bajo las empresas estatales, las cooperativas formadas por la reforma agraria, |
los productores individuales beneficiarios por entregas de tierras. Estas areas nunca fueron medidas de manere
sistematica, particularmente las areas de las cooperativas, y los individuales de reforma agraria. Muchas de las
fincas estatales fueron medidas para efectos de planificacion, pero la informacion se encuentra dispersa, y en
muchos casos perdida. (La Mision fue informada que por ejemplo, en las bodegas de la OTR en Matagalpa, se
encuentran planos de muchos de las fincas estatales que permitirian conocer sus linderos, datos registrales
superficie, etc.
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Por otro lado, los datos de reclamos de la OCI se sustentan en las escrituras de propiedad que los antiguos
propietarios poseen. Estas muchas veces no registran adecuadamente las areas fisicas. En muchos casos, |
areas consignadas en las Escrituras son inferiores a las areas fisicas.

Esto suscita problemas al momento de las mediciones actuales. Por ejemplo, cuando OTR realiza en la

actualidad mediciones topograficas en el municipio de Tola, Rivas, (entrevista con la delegada departamental,

16 de marzo del 2000) se encuentra que los titulos de reforma agraria, transferidos a terceros, pero definidos
sobre la base de las antiguas escrituras, reflejan areas muy inferiores a las areas fisicas existentes en las finca
declaradas.

Por el contrario, muchas escrituras antiguas, basadas en “sitios”, terrenos ejidales o nacionales, pueden
sobrestimar las areas fisicas realmente existentes.

Fuentes indican que el area declarada en los distintos registros de propiedad de Nicaragua puede sobrestimai
entre2 y 6 veces la superficie fisica de Nicaragua. (estudio de Harvard). Esto hecho coexiste con zonas donde
importantes areas no estan registradas, ya que no existen escrituras de propiedad u otros titulos, incorporados ¢
los respectivos Registros de la Propiedad Inmueble.

Un problema adicionales refleja en las distintas cifras disponibles sobre el manzanaje que abarco la reforma

agraria de los anos ochenta. En la tabla 4 se presentan los datos disponibles en el anexo estadistico de diez afic
de reforma agraria, y de datos del antiguo Midinra para el area estatal. Sumando alrededor de2.3 millones de

manzanas. Sin embargo, Stanfield, 1994 ofrece un estimado de alrededor de 2.7 millones de manzanas para est
sector reformado de los ochenta.

Observando la tabla5 se comprueba que en muchas regiones del pais, el area reclamada, no necesariament
finiquitada, es muy superior al area de la reforma agraria. Resaltan los datos de Occidente, con un area
reclamada un 58 por ciento superior a la alcanzada por la reforma agraria. Y particularmente la RAAN y la
RAAS, donde las cifras incorporadas en los reclamos son muy superiores a las de la reforma agraria.

5.2.4 Solvencias ante la OOT

El numero de titulos de reforma agraria emitidos en el llamado periodo de transicion alcanz6 a 10,136 titulos
entregados . La revision posterior realizada sobre 10,009 de esos titulos, por el INRA , fechada el 19 de agosto
de 1996,estableciéquede un total de 1,828 titulos para cooperativas, 275 titulos tenian en verdad una fecha de
emision anterior a febrero de 1990, y que 337 cooperativas ya tenian un titulo anterior al periodo de transicién.
A su vez, de un total de 8,181 titulos catalogados como del periodo de transicién,1,107 titulos tenian una fecha
de emisién anterior, y 498 eran situaciones de retitulacion.(Inra, 19 de agosto de 1996). En consecuencia, se
podria suponer que el neto de titulos a considerar, restando las retitulaciones y los emitidos en fecha anterior,
alcanzaria a7,792titulos a considerar, en términos netos, por la revision de la OOT.

De todas formas, estos equivalen aun 53 por ciento del total de titulos otorgados en todo el periodo de la

reforma agraria. Sobre un total aproximado del4,700 titulos entregados entre 1980 abril de 1990.. Estos se
dividen en unos 12,000 titulos entregados de manera individual (Stansfield, 1994) y unos 2,700 titulos
entregados a cooperativas (MERA-INRA, 1991..

Globalmente, el 85 por ciento de los titulos emitidos durante el periodo de transicién, estan pendientes de
revision( ver cuadro 7). Cabe destacar que esta revision comprende, aproximadamente, al 65 por ciento de las
cooperativas que recibieron titulos de reforma agraria ( sobre un total aproximado de 2,700 estaban pendientes a
febrero del 2,000unas1754 cooperativas del periodo de transicion. Haciendo la estimacién sobre el total de casos
en revision.
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Cuadro 7 OOT : Estadisticas de los titulos del periodo de transicién

DEPARTAMENTO TITULOS APROBADOS: DENEGADOS PENDIENTES %
PENDIENTE
S

BOACO 134 9 45 80 60%
CARAZO 199 18 70 111 56%
CHINANDEGA 895 30 193 672 75%
CHONTALES 339 26 65 248 73%
ESTELI 504 54 22 428 85%
GRANADA 232 12 11 209 90%
JINOTEGA 1,474 299 13 1,162 79%
LEON 787 195 122 470 60%
MADRIZ 623 32 12 579 93%

MANAGUA 863 6 83 774 90%

MASAYA 305 29 23 253 83%
MATAGALPA 1,708 63 26 1,619 95%
NUEVA SEGOVIA 467 41 12 414 89%
RIO SAN JUAN 410 4 8 398 97%
RIVAS 317 26 17 274 86%
ZELAYA 879 879 100%
TOTAL 10,136 844 722 8,570 85%

Fuente : OOT

5.3 Trayectoria de la reforma agraria en los afios noventa

5.3.1 Beneficiarios en el sector reformado

A partir de las cifras disponibles, las cuales deben ser considerada aproximadas, se puede totalizar como
beneficiarios de la reforma agraria de los afios ochenta y noventa, a unos 112,000 jefes de familia, de los cuales
unos 60,500 corresponden a los anos ochenta, unos 44,000corresponden a los beneficiarios de los anos novente
incluyendo ex trabajadores de las fincas estatales, y desmovilizados de la RN y de las fuerzas armadas. Existen
otros 7,000beneficiarios de los anos noventa , que abarcan a colonos tradicionales y ex trabajadores de fincas
estatales, titulados de manera individual, la mayor parte de ellos, ubicados dentro de las ex empresas estatales de
la regién Central y el Atlantico

El total de beneficiarios equivale a un 35 por ciento de las familias rurales del pais, estimadas a partir del Censo
de Poblacién de 1995.

Cabe sefialar que una parte importante de este universo de beneficiarios, no se encuentra en la actualidad et
posesion de las tierras asignadas, pero no es posible determinar su tamafio actual. Diversos indicios indican que
en buena medida estos sectores han abandonado las formas colectivas de produccion, tanto en las cooperativa
como en las empresas de los trabajadores. Y que entre los desmovilizados antiguos combatientes se han
producido ventas de activos, regreso a sus comunidades de origen, etc.
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5.3.2 Tierras asignadas

Aproximadamente, el fondo de tierras comprendido en la reforma agraria que fue entregado a cooperativas,
individuales, empresas de trabajadores, desmovilizados de la ex —resistencia y de las fuerzas armadas alcanza u
total de 2.6 millones de manzanas, de l0s2.3 millones de manzanas provienen de los anos ochenta, y unas
300,000 manzanas adquiridas durante los anos noventa ( basado en CEDEPER,1996, que totaliza 250,000
manzanas adquiridas por el gobierno 1990-96 y una recapitulacién parcial de las tierras hipotecadas a favor del
estado de 44,917 manzanas, en manos de la Cobanicsa, actualmente conocida por Comision Liquidadora
adscripta al Banco Central de Nicaragua,(Strasma, 2000). Sin embargo, el area de Cobanicsa potencialmente
trasladable a actividades de reforma agraria es mayor., pero no existen datos disponibles por parte de la
Comisién Liquidadora. Existen unas 108 fincas que han sido provisionalmente asignadas a antiguos miembros
de la RN., que pueden sumar cerca de30,000 manzanas( entrevista direccién de planificacion OTR, 20.03.2000).
Por otro lado, ya en 1997 se habian entregado tierras de Cobanicsa a los ultimos desmovilizados, 129 fincas, con
alrededor de 39,000 manzanas ( Ministerio de Defensa, listado de propiedades).

5.3.3 Balance a fines de los noventa

Estimaciones preliminares nos ofrecen un panorama complejo del proceso de Reforma agraria de Nicaragua. Por
un lado, el conjunto del area reformada, desciende de aproximadamente2.6 millones de manzanas ( suma de2.<
millones de manzanas de los anos ochenta y aproximadamente unas 300,000 manzanas adquiridas durante lo
anos noventa, y obtenidas por ejecucion de hipotecas por parte de la antigua banca estatal ( las llamadas tierras
de Cobanicsa, o la Cobra), a alrededor de 1,7 millones de manzanas actualmente controladas por beneficiarios
con tierra. Ver cuadro 8. Las 900 mil manzanas de diferencia se habrian privatizado ( devolucién a antiguos
propietarios, o adquiridas por nuevos propietarios.

Por otro lado, el area controlada por beneficiarios de reforma agraria,(campesinos, ex combatientes ,
trabajadores del antiguo sector estatal, independientemente de las ventas que han realizado, han aumentado ¢
area que controlaban. Pasando, de alrededor de 1.3 millones de manzanas en 1990, a aproximadamentel.’
millones de manzanas en la actualidad.

Buena parte de esta tierra se encuentra en situaciones de tenencia insegura.

El panorama es aun mas complejo para el sector de beneficiarios que estan organizados en estructuras gremiale
0 cuasi gremiales. Existen cuatro grandes sectores organizados.. Los cooperativistas de reforma agraria de los
anos ochenta, cuya principal organizacion es la FENACOOP. Extrabajadores del area estatal, agrupados en
UNAPA. Desmovilizados de las fuerzas armadas y de seguridad, agrupados en organizaciones como la CNOR (
coordinadora de Oficiales retirados), y los miembros de la Resistencia agrupados en el Consejo Superior de la
Resistencia, la Asociacién de la Resistencia de Nicaragua Israel Galeano (ARNIG), Frente 380,y otras
agrupaciones menores.

El sector cooperativo paso de unas 895,000 manzanas a unas 600,000 manzanas. La resistencia de unas 500,0C
manzanas a unas 300,000 en la actualidad. Los retirados del Ejercito y la Policia con cerca de 200,000 en la
actualidad. Y el area de la UNAPA pasaron de 150,000 manzanas a unas 100,000 manzanas. Globalmente, estot
sectores organizados habrian pasado de cerca de 1,7 millones de manzanas, a unas 1.2 millones en la actualida
O, sea , se habrian reducido en alrededor de 500,000 manzanas en la década de los noventa. Es altament
probable que la reduccion sea aun mas elevada, pero existe muy poca informacion sobre los traspasos de tierre
realizados.
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Cuadro: 8 Evolucion de la tenencia de la tierra de los sectores beneficiarios de la reforma agraria
(1990-2000), miles de manzanas

SECTORES INICIAL | ACTUAL | AREA CEDIDA
1990 2000 POR LOS
BENEFICIARIOS
COOPERATIVAS 895 600 295
INDIVIDUALES DE REFORMA 431 300 131
AGRARIA
RN 465 300 165
EPS-MINGO nd 200 Nd
APT 150 100 50
COLONOS 240 Nd
AREA DEVUELTA
AREA PRIVATIZADA
TOTAL 2,300 1,740 560

Fuentes: Cooperativas e individuales de la reforma agraria a 1990, tomado de Wheelock, et al. INRA, OTR, CORNAP, UNABtasEntrevi
Alba Palacio, febrero 2000 y Raul Area, de la Coordinadora Agraria Nicaraguense,27 de febrero del 2000

Nota:. Colonos, abarca a colonos y ex trabajadores de fincas estatales que permanecieron en las fincas luego de 1990, sir
pertenecer a los grupos organizados demandantes de tierra. (fuente, OTR, Departamento de planificacion).

5.4 Andlisis del sistema de informacién estadistica de la OTR

5.4.1 Estadisticas y archivos de informacion anterior a 1990

a) Existe una base electronica de listados de cooperativas y de individuales anteriores a 1990. La Mision intent6
trabajar estos datos mediante una hoja de calculo EXCEL. No fue posible totalizar resultados creibles porque las
cifras totales equivalian a casi tres veces mas de los datos de las tierras que se habian entregado. Lo cual permit
comprobar que los titulos provisionales, definitivos, y reposicion de titulos, por los cuales pasaron muchos de
los beneficiarios, no fueron distinguidos, en la construccion de la base de datos, y no permite trabajarlos sin
hacer un trabajo muy especial. Se trata de cerca de 2,786 cooperativas beneficiarias, y53,175 beneficiarios
individuales, entre julio de 1981 y abril de 1990.

b) Por otro lado, existen copias carbdnicas de los titulos entregados de un numero no determinado de
cooperativas e individuales; estos titulos no estan firmados.

c) Existen titulos individuales y de cooperativas contenidas en una caja, anteriores a 1990, que no fueron
incorporados a la base electrénica de datos, o las copias carbonicas de los titulos. Estos datos corresponderian ¢
departamento de Jinotega.

d) Existen en libros colocados en estantes copias de los titulos definitivos emitidos.

5.4.2 Situacién posterior a 1990

Para el periodo posterior a 1990 existe una base de datos de los titulos emitidos que contienen datos de 1137
fincas matrices;319 cooperativas; 33,217 lotes ;56,284 beneficiarios individuales; y 1183 comarcas definidas.

Cabe anotar que las hojas de caracterizacién que se hacen antes de efectuarse la titulaciéon contiene mucha ma
informacién sobre las formas de adquirirse la propiedad; datos socioeconémicos de las familias tituladas; uso
del suelo, etc. Pero estos datos no se han incorporado. En la actualidad, buena parte de estos datos ya st
encuentran desactualizados debido a los cambios demograficos, constitucion de nuevos hogares, migraciones,
ventas, etc.
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Basicamente, los datos incorporados han sido los nombres completos del titular o de los titulares cuando se
entrega de manera mancomunada, la forma de tenencia, el tipo de beneficiario segin su origen socio-politico,
los linderos de la finca, el area total titulada.

5.4.3 Otras fuentes de informacién estadistica a partir de los movimientos de traspasos en los
Registros Publicos.

En varios departamentos del pais, como son Esteli, Madriz, Nueva Segovia, Regiones Autbnomas, por apoyos
de proyectos de DANIDA y ASDI, se ha computarizado el Indice de Adquirientes de Bienes Inmuebles de los
respectivos departamentos. En el caso de las regiones autbnomas se establece, por ejemplo, que el area inscrit
en el Registro es de 1,052,891 hectareas ( equivalentes a cerca de 1.5 millones de manzanas).Lo cual nos
muestra que menos de la mitad de la superficie en fincas esta inscripta en la Costa Atlantica, segun la
informacion computarizada; ya que se puede estimar que el area en fincas en ambas regiones alcanza a 3.1
millones de manzanas.

Estos indices computarizados sirven en muchos casos como punto de partida de los inventarios fiscales de los
municipios, citar a los propietarios a pagar el impuesto de bienes inmuebles (IBIl) y establecer cierta base del
area controlado por los propietarios. Debido a los problemas de desactualizacion de la informacion registral,
esto genera un proceso de actualizacion luego que son citados los actuales propietarios de las fincas rurales.

En la medida en que se cuente la informacion se pueden hacer analisis sobre variables como las siguientes: a)
cobertura fisica de las areas registradas en relacion a la superficie territorial de los municipios o departamentos;
b) tipos de documentos sobre la que esta declarada las propiedades; c) estratificacion segun tamafnos de la:
propiedades.

Por otro lado, los informes periédicos de los Registradores departamentales a la Corte Suprema de Justicia
permitiria construir algunos indicadores sobre la situacién de la propiedad en el @mbito registral. Por ejemplo,
saber anualmente nimero de inscripciones sobre tierras rurales, conociendo el tipo de documento, las areas
inscriptas. Particularmente, se deberia dar seguimiento al otorgamiento de titulos supletorios, en zonas
catastradas, no catastradas, en areas protegidas. Seria util poder conocer el tipo de actor que cede las tierras en
acto contractual, particularmente conocer si son tierras del sector reformado, en sus distintas modalidades.

Esta estadistica anual para tierras rusticas rurales el registrador lo haria por municipio, sefialando el nUmero de
inscripciones, el tipo de documento, el area total inscripta, tipo de propiedad que existia sobre la tierra que se
esta adquiriendo.

5.5 Conclusiones parciales

5.5.1 Magnitud de los problemas de tenencia y uso de la tierra

e Sobre una superficie nacional de 16,000,000 de manzanas, las areas protegidas representan cerca de 2
millones de manzanas, cerca del 20 por ciento de la superficie del pais. En estas areas, las superposiciones
de derechos no estan tratadas de manera adecuada, lo que causa muchos problemas y dificulta una efective
proteccion de los recursos naturales.

e Las comunidades indigenas pueden demandar, entre el pacifico y el Atlantico, bajo régimen de tenencia
comunal cerca de 3 millones de manzanas, cerca del 20 por ciento de la superficie del pais.

e Las tierras reclamadas por los antiguos propietarios afectados llegan también a cerca de 3 millones de
manzanas

e Las tierras de reforma agraria, incluyendo las asignaciones de CORNAP, COBANICSA, suman cerca del.6
millones de manzanas, el 10 por ciento de la superficie territorial del pais. La mayor parte de estas tierras
tienen problemas de seguridad de tenencia.

e Al lado de estos segmentos del territorio nacional con grandes demandas de atenciéon a problemas de
tenencia de la tierra, existen otros segmentos muy amplios, que no tienen titulos totalmente formalizados de

124



Estudio sobre la tenencia de la tierra en Nicaragua

tenencia pero que no presentan problemas serios de seguridad de tenencia. (posesion no legalizada,
herencias, compraventas, arrendamientos, entre pequefios propietarios y pequefios poseedores).

5.5.2 Importancia de la intervencion del poder ejecutivo en la distribucion de la tierra en los afios
noventa

La accion gubernamental de entrega de tierras cuenta con la participaciéon de la OTR, de la COBANICSA/CLC,
los Ministerios de Gobernacion y Defensa, quienes han certificado y dado seguimiento a los desmovilizados
("recontras" y "recompas") desalzados en 1997. Se puede estimar que las tierras adicionales adquiridas en los
afios noventa, han sido alrededor de 250,000 mz durante el gobierno de Violeta Barrios de Chamorro (Cedeper,
1992), y se puede estimar que las tierras adquiridas y en proceso de asignacion en el actual gobierno, sumarn
alrededor de 268,000 manzanas, agrupadas en 686 fincas. La mayor parte de esta area surge de tierras
hipotecadas a favor de COBANICSA/CLC. Se encuentran en proceso de legalizacion y titulacion 520
propiedades que estan tomadas por miembros de la ex-Resistencia Nicaragliense, liderados por el Sr.Walter
Calderon (Comandante Tofio).

En un contexto de fuertes presiones de grupos de desarmados, las asignaciones o las acciones de legitimacion d
la tenencia de la tierra que han continuado en los afios noventa se han hecho a menudo a través de
procedimientos pocos claros, mezclando decisiones eminentemente politicas y decisiones apuntando hacia
objetivos de mas largo plazo de ordenamiento de la propiedad.

5.5.3 Necesidad de mejorar la informacién disponible para fines de analisis y planeacién

La actual informaciéon de OTR, OOT, CNRC, OCI, Areas Protegidas, Zonas de exploracion y explotacion
minera, Permisos y Concesiones Forestales, Titulos Supletorios Inscriptos, Catastros Municipales, deberia estar
efectivamente disponible para el publico, editandose informacién primaria y disponible en las instituciones, y de
posible consulta por la poblacion en general. A la vez, esto seria un primer paso para la busqueda de un
Consenso técnico sobre los principales problemas y trabas existentes que detallaremos en la parte siguiente.

En segundo lugar, se hace necesario analizar la informacién estadistica generada por instancias como
CNRC/OCI por los problemas de inconsistencia estadistica que se han observado (grandes diferencias entre las
areas reclamadas versus las areas entregadas por las reformas agrarias). Esto es vital para poder discuti
seriamente el tema de las indemnizaciones asociadas a estos reclamos, las cuales pueden involucrar a su vez
propietarios extranjeros.

En tercer lugar, la OTR, CORNAP,CLC/Banco Central, deberian actualizar sus registros de beneficiarios de
titulos otorgados, que permita conocer, efectivamente, si los antiguos beneficiarios siguen 0 no en posesion de
los bienes que se les otorgé oportunamente. Retomaremos este punto en las conclusiones generales,
proponiendo un mecanismo para poder hacerlo. (ver tomo Ill, recomendacion # 6)
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6 Instancias vinculadas a los temas de tenencia y
propiedad de la tierra rural en Nicaragua.

6.1 Contexto general

Existen en la actualidad un gran nimero de instancias gubernamentales y no gubernamentales asociadas , direct
o indirectamente, con los temas de asignacion, legalizacion, titulacion de tierras provenientes principalmente del
sector reformado, pero también del sector no reformado ( tierras publicas).Incluyendo segmentos de gran
significacién como las tierras comunales de la Costa Atlantica y Bosawas y situaciones que ameritan un uso
especial del suelo, como son las comprendidas en el Sistema Nacional de Areas Protegidas. Se incluyen una
variedad amplia de instancias gubernamentales y actores no gubernamentales, se arriba a la existencia de 2-
instancias significativas que actdan en los temas de tenencia de la tierra.

Se trata de mas de veinte instancias, de distinta jerarquia, pero con atribuciones vinculadas a la asignacion,
administracion, determinacion de beneficiarios, mecanismos de aseguramiento de la tenencia, tramites que
deben hacer los beneficiarios para lograr la posesion y el dominio pleno, procesos de medicion vy titulacion de
tierras otorgadas por el Estado, bajo el rubro de reforma agraria o la titulacion de tierras publicas.

Los conflictos de competencia fundamentales se observan entre instancias del poder ejecutivo, e instancias del
poder judicial. En primer lugar entre derechos de propiedad avalados por los registros publicos, y la situacién
particular de los titulos de reforma agraria del periodo de transicion, que requieren de una solvencia extendida
por la OOT, direccién de tierras rasticas.

Existen otras situaciones donde los titulos de reforma agraria inscriptos en los Registros de la Propiedad

Inmueble y Mercantil, pueden ser sujetos de juicios y de sentencias de jueces en instancias penales, bajo los
delitos de usurpacion de inmuebles privados, promovidos por antiguos propietarios, y aceptados en algunas
circunstancias por los juzgados penales.

Resumiendo las principales funciones asociados a un régimen de administracion de tierras que son avalados por
actos de asignacion de tierras por parte del Estado, ya dadas en donacién, arrendamiento o venta, a beneficiario!
de actos de reforma agraria, se puede agrupar a las instancias gubernamentales en los siguientes términos.
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FUNCIONES DE LAS INSTITUCIONES PUBLICAS
CON RELACION A LA TIERRA

INSTITUCION PUBLICA

TIPO DE INTERVENCION EN EL
MERCADO DE LA TIERRA

OTR,CORNAP, MINISTERIO DE
DEFENSA, MINISTERIO DE
GOBERNACION, COMISION

LIQUIDADORA DE CARTERA DEL
BCR

i) Asignan tierras y/o seleccionan y verifican las
caracteristicas de los beneficiarios

OOT, OTR, MINISTERIO DE
DEFENSA, MINISTERIO DE
GOBERNACION

i) Generan de solvencias/certificaciones, que avalan

legitimidad de los titulos otorgados, las caracteristicas

las formas asociativas de tenencia de la tierra, o de |
atribuciones de los beneficiarios

a
de

CNRC, OIC, TGR, OTR, IDR

iii) Hacen posible que las tierras asignadas a benefic
sean legitimamente del Estado, indemnizando a los
injustamente confiscados/expropiados, promoviendd

procesos de titulacion en tierras publicas

arios

MARENA, MIFIC, MAG-INAFOR,

CONSEJOS REGIONALES DE LA

COSTA ATLANTICA, ALCALDIAS
MUNICIPALES

iv) Instancias gubernamentales que establecen restricc
al uso del suelo, o las formas de posesion y dominid

ones

INETER, ALCALDIAS (Catastros
municipales para fines fiscales)

V) Instancias gubernamentales que hacen
catastros/inventarios de tierras para fines tributarios
afianzamiento de los derechos de propiedad
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ESQUEMA DE LAS PRINCIPALES INSTITUCIONES RELACIONADAS CON LA PROPIEDAD EN NICARAGUA

REGIONES
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Intendencia propiedad BIENES
de la MHCP INMUEBLES
propiedad | | COMISION
— paJ [ onrc | REGISTROS DE DEMARCACION
OTR LA PROPIEDAD
50T — MIFIC
COMUNIDADES
oCl | MARENA JUZGADOS — "INDIGENAS
—{ INETER | CATASTRO ORGANISMOS E
INSTITUCIONES NO
MIDEF GUBERNAMENTALES
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INSTITUCIONES

DEL ESTADO FUNCIONES OBSERVACIONES
Intendencia de la Atender y resolver reclamos por confiscaciones, apropiaciones y La Intendencia de la propiedad esta adscrita al Ministerio de
propiedad ocupaciones de bienes Hacienda y Crédito Publico. Cabe mencionar que en este decref

Decreto N°.56-98,
Gaceta 167, del 4/9/9

Cuantificar el monto a indemnizar y ordenar el pago.

8Revis;ar y tramitar la solicitud de titulacion de bienes del Estado y sus
instituciones.

solo se especifican las funciones de la OOT y OTR.

Oficina de
Ordenamiento
Territorial (OOT)

Decreto N°.56-98,
Gaceta 167, del 4/9/9

Recibir y tramitar los Recursos de Apelacion para ante el Intendente d
Propiedad.

eHata Contemplada en el decreto creador sus funciones. Es
importante mencionar que esta oficina fue creada en mediante
decreto 35-91 del 9/08/91, Gaceta 157. Donde se le asigna una
funcién més amplia de revisiones de la adquisicién o traspaso d
inmuebles efectuados al amparo de las leyes 85 y 86, asi como
también los casos de asignacion con titulos de propiedad emitid
dentro del concepto de la Reforma Agraria, y que entraron en
posesion efectiva el 25/02/90 al 25/04/90. Mediante decreto 48-

del 9/09/92, gaceta 175 del 10/09/92, se ampliaron las funcioneg.

D

D2

Oficina de
Ordenamiento
Territorial. (O.T.R.)

Decreto N°.56-98,
Gaceta 167, del

Coordinar y dirigir el procedimiento, clasificacion, control y manejo de
informacién documental y técnica par la elaboracién de escrituras de
desmembracion y otorgamiento de Titulos de Dominio de tierras rustic|

Planificar, organizar, dirigir y medir resultados de topografia, legislacio
escrituras e inscripcion en el Registro de la Propiedad Inmuebles.

Esta contemplada en el decreto creador sus funciones més
ampliamente que las otras oficinas.
as.

=]

4/9/98. . . L . .
o Coordinar con la Direccién y Geodesia y cartografia del INETER la
planificacion, organizacién y ejecucion de ejecucion perimetral y
levantamiento, topogréfico en el proceso de Titulacion Rural.
Las demas que le encomiende el Ministerio de Hacienda y Crédito Pablico.
Oficina de Valorar y cuantifican de los bienes reclamados por particulares ante la] No esta contempladas sus funciones en el decreto creador, sin

Cualificaciéon de
Indemnizaciones
(ocn

Decreto 51-92.
30/09/92

Procuraduria General de Justicia de conformidad con el Decreto Ley 1
(Revision de Confiscaciones 11/05/90) y sus reformas, que obtenga u
resolucion favorable de indemnizacion de la Comisién Nacional de
Revision (restablecida en el Decreto 47-92 gaceta 175 de 10/09/92)

EBbargo esta descritas sus funciones en Decreto de Creacion d
n®.C.1.

e la
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INSTITUCIONES DEL
ESTADO

FUNCIONES

OBSERVACIONES

Procuraduria de
Propiedad.

Decreto 46-92
9/09/92, Reforma a
Ley Organica de
Procuraduria General
Justicia.

Reglamento de
Procuraduria de

propiedad (Decreto 3]
93) del 27/05/93, gace

99 del mismo dia.

de
la

lleRecibir, atender y orientar a todo aquellos reclamante que tenga res

favorable de la Comision Nacional de Revision.

lgpendiente de revision ante la misma Comision.

Al

18

=}
a
-
fa

gilizar con las entidades estatales que correspondan, la legalizacion
evoluciones recomendadas por referida comision.

IRecibir, atender y orientar a todos aquellos reclamantes, cuya solicity

bEsti@mprocuraduria fue creada para que Coadyuven a la
solucion de los distintos problemas originados en la p4

Sis.

de las

bronta
sada

agqr’rsgnistracién, ello en beneficio de la estabilidad y desafrollo

Comision Nacional d
ds

Revision
Confiscaciones

Decreto Ley 11-90 d

11/05/90. Gaceta 98 d

23/05/90

eRevision de todas las confiscaciones intervenciones y acciones ejeq
por el gobierno anterior (Sandinistas) y los actos que de una u actos
una y otra forma privaron arbitrariamente de sus bienes a pe
naturales o juridicas. Las funciones de esta Comision fueron suspeq
mediante decreto 23-91, el 3/06/91, en acatamiento a lo dispuesto
[Corte Suprema de Justicia.

el

g

Hat@asomision esta presidida por el Procurador General
@Repdelica. Esta Comision se restablecié sus funciones e
smmEEembre de 1992, mediante decreto 47-92, denom
rRidsablecimiento de la Comision Nacional de Revision.
pomagion funcionaréa en la Procuraduria General de Justi
estara integrada por el Procurador de la Propiedad qu
preside y dos miembros més designada por el Presidents
Republica. Esta Comisidon emitird sus resoluciones y har
recomendaciones a la entidad del Estado que corresponda
devolucién de bienes o indemnizacion en su caso.

de la
9 de
nado
Esta
Cia y
en la
de la
A SUS
para la

Tribunal de Apelaciong
de Managua, SALA

DE PROPIEDAD.

Conocido como DIRAC
Direccion de Resolucid

Alterna de Conflictos

Ley 278

SApoyar a la Corte para la puesta en marcha de los mecanisn
bmediacion y arbitraje previsto en la Ley 278.

Proponer a la Corte las reglamentaciones, acuerdos y demas dispo
,normativas requeridas para la puesta en marcha de eso mecanismo.

n - o
Apoyar el establecimiento y velar por la excelencia técnica en el se
de la Oficina Nacional de Arbitraje y mediacién en el marco de la Ley
y la Ley Orgéanica del Poder Judicial.

Llevar un sistema de seguimiento de casos que permita dar monitore
procesos de mediacion y arbitraje.

&stdeSala es creada por la Corte Suprema de Justicia y 4
coordinacion con la Intendencia de la Propiedad para la so
| de Conflicto relativos a la propiedad. Esta Salas de la prof
PESERta funcionando en Managua y Ledn.

vicio,
278

s a los
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INSTITUCIONES

DEL ESTADO FUNCIONES OBSERVACIONES
Ministerio Formular la politica de democratizacion de la propiedad y justa | Seccion 4 Direccion General de Tierras y Reforma Agrg
AgropetI:uarlo y distribucion de la tierra. Articulo 150 de la Ley referida.
Foresta

Ley 290 y Reglament
alalLey 290 Ley de
Organizacion
Competencia y
procedimientos del
Poder Ejecutivo
Gaceta 205 del
30/10/98.

Formular y proponer politicas para la consolidacién y desarrollo
psector reformado.

Formular proponer y evaluar politicas y proyectos para la
profundizacion de la reforma agraria via mercado de tierras.

Formular Politicas de Reforma Agraria.

Formular politicas del mercado de tierras.

Formular, promover y evaluar la politicas de titulacion de tierras
Estudiar y evaluar la politicas impositivas sobre la tierra.

En el articulo 151. Establece que le corresponde a la Direccion
Agraria:

Formular politicas de justa distribucion de tierras,
Formular politicas de ordenamiento del sector agrario.

Formular la estrategia de reforma aﬁraria como medio de
reconstruccion ecologico y desarrollo sostenible.

Formular la politica para elevar la capacidad técnica y productiv
del sector reformado.

En el Articulo 152. Establece que le corresponde a la Direccion
Planificacion:

Monitoreos de mercado de tierra.

Realizar investigacion sobre reforma agraria.

Proponer la relacion tierra-hombre socialmente necesaria.
Inventariar las tierras naciones, las de las comunidades indigen

el latifundio ocioso
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INSTITUCIONES

DEL ESTADO FUNCIONES OBSERVACIONES
CORNAP a)  Propone al Presidente de la Republica, las areas ?/ politicas
de actividades econémicas en que deba existir y desarrollase la|

Decreto No.7*90
del 2 de mayo de 199

o

funciéon empresarial del Estado.

) Dicta las politicas que rigen las relaciones entre
orporaciones estatales.

C) _Designar a los representantes del Estado en organismo
Direccién de la corporacién del Sector Publico.

d).  Autoriza los actos juridicos no judiciales o legislativo, de
privatizacion de corporaciones y sus empresa y activos.

de

INETER/Catastro

Ley de Catastro e
inventario de la
Recursos Naturales.
Decreto No. 139 del
28 del abril de 1967.

Ley de Actualizacion
y mantenimiento de
Catastro Nacional.
Decreto 1772 del 21
de enero de 1971.

Ley Creadora del
INETER. segln
Decreto N0.830 del }
de octubre de 1981

O

a)  Organiza, dirigir, coordinar y supervisar la ejecucion de |
actividades catastrales que realiza diferentes dependencia gubg
mentales que se encuentran dispersa.

b) Regula y ordena la emision de certificacion catastral par
traspaso totales o parciales de los bienes inmuebles, transmisio
causa de muerte, desmembracién de propiedad, sentencia judid
firme, titulos supletorios, aclaracién y demarcacion de linderos 3
cargo de la direccion general de cartografia y delegataria de cad
departamento declarado zona catastrada.

c)  Esconstituido como un ente autbnomo con personalidag
juridica, patrimonio propio, con capacidad de adquirir derechos
contratar obligaciones.
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6.2 Dependencias del poder ejecutivo

El esquema institucional actual permite diferenciar cinco grandes instancias de actuacion que corresponden a
poderes del Estado, o a instituciones que tienen grados de autonomia con respecto a los poderes del Estadc
(municipalidades, CRA de la Costa Atlantica): i) dependencias del poder ejecutivo; ii) dependencias del poder
legislativo; iii) dependencias del poder judicial; iv) instancias municipales; y v) instancias de las regiones
autonomas de la Costa Atlantica.

6.2.1 Ministerio de Hacienda y Crédito : Intendencia de la Propiedad

6.2.1.1 Oficina de Titulacién Rural;

La Oficina de Titulacion Rural es la heredera del antiguo INRA, y anteriormente la Direcciéon General de
Reforma Agraria, cumple funciones de asignar tierras estatales, o del fondo de tierras que se conforma, por areas
sobrantes de los procesos de medicién y titulacion. Por otro lado, autoriza la venta de tierras del sector
reformado , y verifica la existencia de los titulos de reforma agraria en los archivos de la OTR.

La Oficina de Titulacién Rural realiza las tareas de titulacion de las tierras asignadas por el Estado, por via de
Reforma Agraria. La titulaciéon supone que las tierras estén a nombre del Estado, y se cumplan los requisitos
técnicos de la medicion topografica. Dentro de las funciones importantes, en el marco de los problemas de
propiedad de tierras de reforma agraria de la OTR, esta el otorgamiento de las solvencias sobre la existencia
legitima de los titulos de reforma agraria otorgados en los afios ochenta, particularmente los del llamado periodo
de Transicién, de febrero a abril de 1990.

Existen oficinas de la OTR en casi todos las cabeceras departamentales del pais. Por las entrevistas y visitas
realizadas, se observa que las actividades de las oficinas departamentales estan fuertemente determinadas por ¢
Plan anual de titulacién. Para confeccionar este plan, utilizan como base los listados de propiedades
indemnizadas por la OCI, o sea finiquitadas, y contribuyen al proceso de traspaso de las propiedades a nombre
del Estado, condicion primera para poder iniciar la titulacion en los casos de reforma agraria.

En segundo lugar, las Oficinas departamentales atienden casos concretos que incluyen aspectos juridicos ( por
ejemplo, introduccién del tramite de legitimacion de titulos de reforma agraria, que debe realizarse en la OTR
nacional); resolucién de conflictos internos a las antiguas cooperativas, particularmente en el establecimiento de
limites entre los actuales poseedores individuales, etc.; también actlan en resolver conflictos por linderos,
servidumbres de pase, etc.

Se observa que en general la OTR, tanto a nivel nacional como departamental, no cuenta con un diagnostico
actualizado de la problematica de tenencia de la tierra, en temas como ventas de tierras por parte del sector
reformado; tamafio del sector que proviene de las tierras de COBANICSA; situacion del sector beneficiario de la
reforma agraria, etc.

Son equipos departamentales pequefios, por lo general unos dos técnicos, con poca capacidad de movilizacion (
pueden estar los medios de transporte en mal estado, y/o no contar con presupuesto suficiente para combustible)
Situaciones extremas se observé en Bluefields donde la OTR no ha pagado el alquiler del modesto local que

ocupa por los ultimos nueve meses.

6.2.1.2 Oficina de Cuantificacién de las Indemnizaciones.

Creada en 1993 para proceder a la cuantificacion de los bienes reclamados y dictaminados por la CNRC, y

determinar la justa compensacion por las propiedades que no pueden ser devueltas a los antiguos propietarios.
Aproximadamente, se han presentado reclamos del orden de los 2.9 millones de manzanas, de las cuales har
sido indemnizadas, 1.0 millones de manzanas, con valor promedio de, aproximadamente, 400 dolares por

manzana finiquitada, con un monto total aproximado equivalentes a 404 millones de ddlares. Esta pendiente una
resolucién definitiva de la OCI sobre posibles montos de indemnizacion sobre 2/3 partes del area fisica aceptada
para reclamos por parte de la CNRC.

Hasta fines de febrero del 2000,del total de fincas, el 28 por ciento habia sido finiquitadas ( o sea reconocidas
para indemnizacién y efectuado los pagos correspondientes); 5 por ciento de las fincas habian sido devueltas a
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los antiguos propietarios; 8 por ciento de los casos, fueron considerados 'no ha lugar, ; y estan pendientes de
indemnizacion el 59 por ciento de los casos originalmente presentados.

Macroregiones %Area reclamada %Area 1.2
en fincas
Pacifico 38 20 1.90
Centro 34 44 0.77
Atlantico 28 36 0.77
Total (millones de 2.9 10 1.00
manzanas)

El area total reclamada se distribuye en un 38 por ciento sobre la macroregion del Pacifico, un 34 por ciento en
el Centro, y un 28 por ciento en el Atlantico.

c. Las indemnizaciones suponen la presentacion de los titulos de propiedad de los antiguos propietarios; se
utiliza como area susceptible de indemnizacién la consignada en estos titulos. Para determinar el valor de otros
bienes, se utilizan documentos bancarios, declaraciones impositivas, y los inventarios que puedan haberse
realizado al momento de la confiscacion/expropiacion.

6.2.1.3 Oficina de Ordenamiento Territorial / Direccién de Tierras Rusticas

Contexto e implicaciones: Esta instancia debe revisar 10,136 titulos de reforma agraria, que fueron emitidos
durante el llamado periodo de transicion. ( a individuales y a cooperativas). Abarcaban originalmente, cerca de
950,000 manzanas, equivalentes al 55 por ciento de las tierras entregadas por la reforma agraria de los ochenta
sin contar la titulacion especial a precaristas y comunidades indigenas.

A la fecha siguen pendientes de analisis y resolucion 8,570, o sea el 85 por ciento de los titulos emitidos en ese
periodo. A su vez, fueron aprobados 844 y denegados 722.

La magnitud de lo resuelto es muy reducido. Cabe indicar que el total de titulos a cooperativas alcanzé en todo
el periodo Sandinista a 2,786. De estos entraron a revision 1,862 titulos, que comprendian originalmente
alrededor de 546,000 manzanas. Seguian al 1 de febrero pendientes 1668 titulos, el 89 por ciento de los casos
Habian sido

En consecuencia, el 60 por ciento de las cooperativas siguen teniendo problemas en el otorgamiento de la
solvencia de la OOT.

b)Los altos niveles de atraso se asocian al escaso personal asignado para realizar inspecciones de campo qu
certifiqguen la actividad agropecuaria de los beneficiarios, la relacion tierra/hombre, asi como analizar otros
requisitos. Existe para el trabajo de campo una persona que puede utilizar un vehiculo de doble traccion un dia a
la semana. Esto permite revisiones de campo (ineludibles en el procedimiento establecido) para menos de 50
casos por afio. Incluso la OTR ha contribuido con combustible para la realizacion de esos dias de campo.

A su vez, dos analistas juridicos, atendiendo tierras rusticas, son pagados por un proyecto del PNUD de
titulacion urbana.

En consecuencia, sino se simplifican los tramites de revision y/o se amplia el personal para atender los miles de
casos pendientes, se podra durar muchos afios evacuar estas solvencias. Entre 1992 y 1999 se habian analizac
alrededor de 1600 expedientes, con una media de 200 casos resueltos por afo, y estan pendientes mas de 8,0C
expedientes.
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6.2.1.4 Tesoreria General de la Republica

Es la encargada de emitir los pagos a las indemnizaciones establecidas por la OCI. El monto pagado hasta el
presente en tierras rurales alcanza 10s3,276,634,785.79 cordobas, equivalentes a aproximadamente 404 millones
de ddlares, con una media cercana a 400 ddlares por manzana indemnizada.

6.2.2 MARENA (Ministerio del Ambiente y Recursos Naturales)
-Sistema Nacional de Areas protegidas

En el pais esta establecido que alrededor de 3.0 millones de manzanas, cerca del 20 por ciento del territorio
nacional, se encuentra con restricciones de uso, en el marco de areas protegidas, que constituyen el Sistems
Nacional de Areas protegidas.

Estas areas con restricciones variadas a su uso, también tienen restricciones para su posesion y dominio, de
modo segun el decreto presidencial, 14-99, del 15-02-1999, se establece que no se pueden otorgar titulos
supletorios en Areas Protegidas. Sin embargo, los jueces y registradores los siguen aceptando. El 20-03-2000, en
Bluefields se extendi6é un titulo supletorio dentro de un Area protegida (informacién de la OTR, Bluefields,
marzo del 2000)

El tema de las areas protegidas, que aln no estan fisicamente demarcadas con mojones, mostraria la debilidad
la falta de coherencia del Estado en sostener determinados criterios de uso del suelo.

-Demarcacion de los territorios comunales de las Comunidades Indigenas de la Costa Atlantico y Bosawas

Esta en tramite, (ver Coordinadora de la Demarcaciéon de las tierras comunales...) una ley para establecer los
Criterios de Demarcacion de las tierras comunales indigenas, que comprende, de manera muy preliminar, una
parte sustantiva de la Costa Atlantica. Se supone que en el primer semestre del afio 2000 se hara el fin de la
Consulta en la RAAN, cabildeo legislativo, y eventual aprobacion la ley, que posteriormente, permitiria iniciar

el proceso de Demarcacion.

-Impactos ambientales de las concesiones/permisos forestales y mineros

El MARENA participa en los procesos de otorgar concesiones mineras y forestales, haciendo los estudios de
impacto ambiental. Sin embargo, el otorgamiento de las concesiones mineras y forestales son realizadas por el
Ministerio de Fomento, Industria y Comercio, y el INAFOR, adscripto al MAG-FOR.

6.2.3 Ministerio de agricultura , ganaderia y forestal (MAG-FOR)

6.2.3.1 Direccién de Politica de tierras

El MAG-FOR posee dentro de su competencia las tareas de rectorear al sector agropecuario y forestal,
proponiendo politicas para la mejor utilizacion del suelo agropecuario y forestal, y participando en tareas de

definicion del ordenamiento del uso del suelo. Se trata de un importante cambio de atribuciones, que se da a
partir de la ley 290, pues anteriormente la responsabilidad de dictar politicas agrarias era facultad del INRA.

Sin embargo, la asignacion de recursos dentro del MAG para la definiciébn de politicas consistentes, basadas en
estudios actualizados y en el seguimiento de la realidad del sectores aun muy limitada. EI ambito de
planificacion y politicas no esta suficientemente desarrollado, y, en consecuencia, la rectoria efectiva en el
ambito agropecuario y forestal es limitada.

El presupuesto del MAG-FOR ha sido declinante en los Ultimos afios; mientras que en 1995 su presupuesto
anual fue de 25 millones de délares, en 1998, alcanz6é a menos de 14 millones de doélares.
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6.2.3.2 INAFOR

El Instituto Forestal, anteriormente en el ambito de MARENA, y actualmente en el MAG, comprende la
definiciéon de planes de manejo de la actividad forestal, participando en el otorgamiento de permisos y
concesiones forestales.

Su presencia departamental y municipal es muy limitada, de modo que buena parte de las actividades forestales
se realizan de manera informal, o con controles no adecuados.

6.2.4 Instituto de Desarrollo Rural

La participacion del Instituto de Desarrollo Rural en la tematica se concentra en que algunos proyectos, por
ejemplo, PRODERBO, en Rio Blanco, han contribuido a la titulacion de tierras, trabajando en conjunto con
OTR. Sin embargo, muchos de los proyectos tienen algunos componentes vinculados a titulacién, apoyo en
tramites juridicos, que deberian estar mas explicitados, y ser parte de las politicas publicas que se ofrecen a los
pequefios y medianos productores.

6.2.5 INETER-Catastro

A través del Catastro participa en la delimitacion, ubicacion y propiedad de terrenos urbanos y rurales. La parte
realizada del Catastro abarca menos del 20 por ciento de la superficie nacional, comprendiendo la franja del
Pacifico y el departamento de Esteli. Sin embargo, los trabajos de Catastro se realizaron en los afios setenta, y St
encuentra muy desactualizado, debido al movimiento de traspasos de propiedad en mas de veinte afios. Esta
previsto extender el Catastro a todo el pais, y se cuentan con fotografias areas y satelitales para iniciar los
procesos de medicion.

Un estudio piloto de SPOT IMAGE en el municipio de Masaya establecié en el segmento estudiado (271
parcelas investigadas) que :

a) de 271 parcelas investigadas 173 (64%)estaban identificadas en el Registro de la propiedad, y el 36 por ciento
restante no estaban identificad3s.

b) en el 34% de las parcelas los datos del Registro Publico estaban desactualizados en la realidad.

c)De 208 parcelas con informante sea el 80 por ciento de los casos los informantes no mostraron los documentos
gue respaldaban la propiedad de la parcela estudiada.

d) 25% de las parcelas muestran una diferencia muy importante en el area registrada por INETER-Catastro y la
medicion actual de campo.

6.2.6 CORNAP

Luego de 1990 las Corporaciones Nacionales del Sector Publico, dependientes de la Presidencia de la
Republica, asumieron las empresas estatales, incluyendo las de reforma agraria. Recibieron en total 580fincas,
correspondientes a las corporaciones AGROEXCO, CAFENIC, HATONIC, TABANIC. Estas empresas
sumaban 300,480 manzanas. Fueron devueltas a antiguos propietarios un total de284 fincas, que agrupaban
125,148 manzanas.

Las 296 fincas restantes siguen activas en el marco de la CORNAP, y son las fincas que se encuentran en mano:s
de los trabajadores(141 propiedades), miembros de la Resistencia Nicaragiense, 57 fincas, y ex-militares
agrupan 98 propiedades. De ese total de 296 propiedades habian establecido el contrato de arriendo con opcior
de compra, un total de 112(un 38 por ciento), las restantes siguen estando con las cartas de asignacién
originales, pendientes de hacer los contratos de arriendo. En parte los atrasos se deben a que las empresa
asociativas no pueden pagar el arriendo para iniciar el contrato correspondiente.

BISPOT IMAGE. Nicaragua, Tenencia de la Tierra, Estudio especial en Zona Piloto de Masaya, agosto de 1999
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En los acuerdos se establecié que estos tres sectores, podian establecer contratos de arriendo con opcion d
compra, estipulandose un periodo de diez afios para el pago de las deudas, tomandose como duracion de|
periodo de pago hasta el afio 2003. La ley 278 faculta la posibilidad de pagar las deudas, con excepcion de los
pasivos laborales, con bonos de pago por indemnizacion, aceptando un 50 % de su valor facial.

Por otro lado, se han realizado muchas transferencias a terceros de las opciones de arrendamiento otorgadas pc
la CORNAP; de acuerdo a lo establecido los derechos de arrendamiento no pueden transferirse a terceros lo cua
genera situaciones de tenencia muy peculiares. Existen empresas privadas grandes que controlan produccion de
café, beneficiado, y comercializacion externa, que pueden estar ocupando propiedades sin contar con una
legalidad sobre la tierra en produccion.

Cuando se entrevistd al director de la CORNAP se nos menciond unos de estos casos, ante los cuales la
legislacién actual no encuentra una solucion adecuada.

6.2.7 BANCO CENTRAL/COMISION LIQUIDADORA DE CARTERAS

Las propiedades que sirvieron de garantia ante prestamos no pagados de la banca estatal han pasado a |
Comision Liguidadora de Carteras que no contaba al momento de nuestras entrevistas ( fines de febrero del
2000) con informacion estadistica sobre la magnitud en area de estas tierras en manos de la Comision. El
funcionario habia asumido recientemente el cargo y no contaba con antecedentes previos.

Puede estimarse, por los movimientos de ocupacién y demandas de tierras por desmovilizados de la ex-RN, que
la magnitud alcanza a por lo menos unas 250,000 manzanas, segun informacion parcial proporcionada por OTR.
De estas unas 40,000 manzanas corresponden a los desmovilizados de comienzos de 1997, que cuentan co
cierto seguimiento del Ministerio de Defensa, y totalizan unas 129 fincas. A su vez, unas 210,000 manzanas
corresponden a actuales ocupaciones/demandas, por parte de miembros de la ex RN, hechas durante 1999 y €
2000, que generaron recientemente, (mes de abril del 2000),protestas, cortes de carreteras, y varios muertos
entre civiles y policias.

No queda claro cuales son los procedimientos establecidos para generar estos traspasos ( por la Comisién
Liguidadora o la OTR), y clales tierras eran susceptibles de venderse a terceros, y cuales pueden ser utilizadas
para fines de reforma agraria. No hay reglas bien definidas, y habrd que observar el proceso de traspaso y
titulacion que se dara en el corto plazo.

6.2.8 MIFIC Ministerio de Fomento, Industria y Comercio

6.2.8.1 Competencias

De acuerdo a la ley 290, son atribuciones del MIFIC, coordinar la formulacién de la politica de fomento y
promocién del uso racional y sostenible de los Recursos Naturales del dominio del Estado, en coordinacion con
MARENA y con las demas instituciones (art.122) . A su vez, se destaca la funcién de "administrar el Sistema de
Catastro y Registro de Concesiones, con la colaboracion de las Administraciones desconcentradas
(Administracion Nacional de Recursos Geoldgicos, Administracion Nacional de Pesca y Acuicultura,
Administracién Forestal Estatal, y Administracion Nacional de Aguas).

Al frente de estas administraciones desconcentradas, con rango de direcciones generales, esta un Administradol
nombrado por el Ministro del MIFIC.

6.2.8.2 ADFOREST Administracién Forestal Estatal

El ambito de la ADFOREST corresponde a concesiones forestales en tierras del Estado y su principal referente
constitutivo es el decreto 45/93. En la actualidad, no existen concesiones forestales activas y hay conflictos
entre los actores por las atribuciones de las Regiones autbnomas de la Costa Atlantica, donde se encuentra le
principal area de bosque en tierras "nacionales y la no delimitacion de los territorios comunales indigenas,. En
los ultimos afios se otorgaron concesiones a PROFOSA en la RAAS y SOLCARSA en la RAAN, pero estas
fueron anuladas por falta de inversiones en el primer caso y errores de procedimiento en el segundo caso.

Por otro lado, la ADFOREST perdié buena parte de sus recursos de operacion al finalizar el apoyo de ASDI. El
personal actual para todo el pais asciende a 11 personas, incluyendo Managua, Puerto Cabezas y Bluefields.
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Las perspectivas de esta administracion parecen supeditadas a la resolucién de los problemas de jurisdiccion
entre las instancias mencionadas, en el ambito de la Costa Atlantica y también a la aprobacién de una Politica
Forestal , con su correspondiente Ley Forestal. La iniciativa en el poder ejecutivo de la politica forestal esta en
el ambito del MAG-FOR~,

6.2.8.3 Administracién Nacional de Recursos Geolégicos (ADGEO)

Existen en el pais 105 concesiones mineras, tanto metalicos como no metalicos (cemento, arena, sal, piedras
canteras). Para los minerales metélicos la mayor parte de concesiones son de exploracién. De las 69 concesione!
para minerales metélicos, que en el caso de Nicaragua estan concentrados en oro y plata, 55 son de exploracion
0 sea el 80 por ciento de este tipo de concesiones se encuentran en el plano de la exploracion.

Por otro lado, la disminucion del precio internacional del oro ha hecho descender fuertemente las solicitudes y la
vigencia de muchas concesiones. Se estimaba anteriormente que se llegé a un total de casi 2.2 millones de
manzanas bajo un régimen de exploracién minera. En la actualidad, estan alrededor de 1.5 millones de
manzanas bajo concesiones.

Mientras la concesion se maneja en el plano de la exploracion, los derechos sobre la tierra arable no se alteran
significativamente. Sin embargo, en el caso iniciarse la explotacion, la politica minera es que el los actuales
propietarios deben vender las tierras a la empresa minera concesionaria. Esto ocurre fundamentalmente cuandc
se trata de mineria de cielo abierto. En el caso de mineria subterranea es posible encontrar otros mecanismos
entre actuales propietarios y la empresa minera. Cabe recordar que la actual mineria de cielo abierto realiza
grandes movimientos de tierras, y utiliza productos quimicos que pueden afectar la tierra, y mantos acuiferos.

En la mineria ubicada en la Costa Atlantica un tema relevante, no resuelto, pasa por los alcances que se
establezcan para las tierras comunales indigenas. Por un lado, como ha sido habitual en América Latina, el
Estado Nacional reivindica la propiedad del subsuelo.. Al contrario, para las comunidades de la Costa Atlantica
el subsuelo es propiedad de las mismas. Obviamente, el largo proceso de formulacién, negociacion y aprobacion
de los Criterios de demarcacion de las tierras comunales indigenas de Bosawas y Costa Atlantica, resolvera este
problema de competencias o probablemente de coexistencia de competencias entre distintas instituciones.

6.2.9 MIGOB

La participacion del Ministerio de Gobernacién ha tenido que ver, y puede eventualmente continuar en el futuro,
con la seleccion y seguimiento a los desmovilizados; originalmente del ex ministerio del Interior, pero luego
también cuenta con listados de desmovilizados de la antigua RN.

6.2.10 MIDEF

El Ministerio de Defensa ha participado en los procesos de asignacion de tierras a los desalzados en 1997,
durante la actual administracién. Ha dado seguimiento al proceso de manejo de cerca de 129 fincas, y ha
realizado una caracterizacién sobre la situacion de estos sectores. Observando procesos de venta de tierras,
dificultades en la administracion de las tierras.

6.2.11 MITRAB

El ministerio del Trabajo mediante la Direccién General de Cooperativas (DIGECOOP) otorga las personerias
juridicas a las cooperativas, y debe autorizar las ventas de activos y las disoluciones de las cooperativas.

Su base de datos tiene problemas de manejo de datos y no cuenta con datos sobre ventas de cooperativas
disoluciones, etc. De acuerdo a lo establecido para vender las tierras y poder hacer la correspondiente
inscripcién entre otros tramites se requiere del visto bueno de esta direccién. Se nos sefial6, en nuestras
entrevistas, que esta certificacion del Mitrab puede ser o no demandada para esos fines.

132 Entrevista Jorge Brooks, administrador de ADFOREST
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6.2.12 PROCURADORIA GENERAL DE JUSTICIA

Es una instancia nombrada por el poder ejecutivo, cuenta con la procuraduria de la propiedad y la Notaria del
Estado.

6.2.13 Comisién Nacional de Revision de las Confiscaciones

Mediante el decreto-ley 11-90 de mayo de 1990,se cre6 la Comisién Nacional de Revision de Confiscaciones

(CNRC), dependiendo de la Procuraduria General de Justicia, siendo en la actualidad parte del Sistema Integral
de Reclamos de la Propiedad (SIARP), en el cual también participan la Intendencia de la Propiedad, y la Corte

Suprema de Justicia.

La CNRC trabaja estrechamente con la OCI, y atiende los reclamos de propiedades, que fueron confiscadas o
expropiadas. Los reclamos se basan en el titulo de propiedad, y los asientes registrales a favor del reclamante
considerandose las areas a reclamar las consignadas en los mencionados titulos, y lo manifestado en los actos d
confiscacion correspondientes. Se establecié que el periodo de recepcion de reclamos deberia terminar en marzc
del afio 2000. El area total bajo reclamo es de 2.9 millones de manzanas.

6.3 INSTANCIAS DEL PODER JUDICIAL

6.3.1 Corte Suprema de Justicia - Direccion Alternativa de Conflictos (DAC)

En el marco abierto por la ley 278 se crean instancias de mediacion y arbitraje, para atender los casos judiciales
gue fueron suspendidas en la determinacion de sentencia por lo establecido por la propia ley 278. Se supone que
entre mayo y junio del corriente ailo comenzaran a actuar estos tribunales de arbitraje, y se capacitaran los
mediadores. En principio, todos estos funcionarios seran abogados, que recibiran una remuneracion.

A partir de los casos radicados en los juzgados se procedera en primer lugar al trdmite de mediacién. En caso de
no haber acuerdo, y una de las partes lo solicita, se puede pasar a la instancia de arbitraje.

En principio, se supone que los comparecientes puedan ser particulares, pero eventualmente la mediacion puede
tener como citado al propio estado. No se encontré una respuesta definitiva en la Direccion Alternativa de
Conflictos, que recientemente se constituyd (febrero del 2000), y debe llevar adelante la capacitacion de los
mediadores, y la seleccion de los arbitros.

Inicialmente los mediadores estaran exclusivamente en la ciudad de Managua, y posteriormente se abriran
nuevas oficinas, en la medida en que las posibilidades presupuestarias lo permitan.

6.3.2 Tribunales Arbitrales de la Propiedad:

Estaran inicialmente concentrados en cerca de 1000 casos que se encuentran en los juzgados a la espera de ul
sentencia definitiva. Podran conocer otros casos posteriormente pero no se establece el plazo de duracion de sus
actuaciones.

La CSJ prepar6 una lista 100 arbitros de la propiedad, como parte de los 250 que debe nombrar de acuerdo a la
ley 278. Se estableceran tribunales de la propiedad, con tres jueces arbitros, designados dos por las partes
contendientes y un tercero por el juez de la causa.

Emitiran resolucién que se trasladara al juez de la causa para dictar sentencia definitiva basada en el dictamen
del tribunal arbitral.

Se abriran tribunales arbitrales en Managua y Ledn, y posteriormente en Matagalpa y otras ciudades del pais.

6.3.3 Juzgados
Tres aspectos cabe destacar en relacion a los temas de uso, posesion y dominio de tierras rurales .

a) Por un lado, la atencioén de juicios de propiedad, que abarcan a los jueces locales, ubicados en los municipios,
y a los jueces de distrito (segunda instancia), ubicados en las cabeceras departamentales. Estos juicios se
someteran proOximamente a la instancia de mediaciéon y arbitraje para acelerar los procesos. Hasta antes de
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abrirse los tribunales arbitrales la CSJ se estiman que existen cerca de 1,000casos que pasarian directamente
consideracion de las instancias de mediacion y arbitraje.

b) En segundo lugar, los jueces locales y distritales tramiten la obtencién de titulos supletorios, sumamente
extendidos en todo el pais.

c) En tercer lugar, en el ambito los juzgados penales se tramitan y se han dado sentencias vinculadas a los tema:
de disputas de propiedad, en la medida en que se han podido generar fallos por invasion/usurpacion de bienes
ajenos, etc. Algunos de estos casos de han establecido sobre tierras de reforma agraria.

6.3.4 Registros Publicos

Existen registros publicos en Managua y en las cabeceras departamentales, con la excepcion de la Costa
Atlantica donde existe un solo registro en Bluefields.

Los registros inscriben diversos tipos de titulos que tienen que ver con bienes inmuebles rurales. En algunos
casos, existen libros especificos para inscribir Posesion y Mejoras(Matagalpa y Jinotega) que permite inscribir
tierras que no se encuentran bajo dominio pleno del que inscribe, y permite constituir una suerte de hipotecas
para garantias para prestamos. También en Somoto se observo la existencia de un Libro de Inscripcion de
embargos de propiedades no inscriptas, que tiene también la finalidad de permitir constituir garantias ante
prestamos o deudas contraidas.

Las inscripciones ante los registros se hacen por declaracién y las areas y ubicacion pueden tener errores, que
genera situaciones de doble inscripcién, o areas distintas a las ocupadas fisicamente. Esto crea situaciones
complejas, por ejemplo, en las tierras manejadas por la CORNAP, o en las mediciones que realiza la OTR,
porque puede crear situaciones de remanente de tierras que generan conflictos con los actuales poseedore:
(empresas beneficiarias de CORNAP o de reforma agraria).

El area inscripta en los registros es variada. Mientras que en Madriz el Registrador supone que practicamente
todo el departamento esta inscripto en el Registro de la Propiedad; en Bluefields, se estima quel.5 millones de
manzanas de ambas regiones autébnomas estan en el Registro de Bluefields. El area en fincas de ambas regione
alcanza, muy aproximadamente, a unas 3.1 millones de manzanas, sin contar areas forestales abiertas que
pueden estar en explotacion. O sea que menos de la mitad de las regiones autbnomas estaria declarado, en dich
Registro.

Cabe sefialar que seria importante que la Corte Suprema de Justicia solicitara a los Registros donde se encuentr
computarizado el Indice que se informe de las areas totales registradas, y los movimientos anuales que se
puedan generar.

6.4 Poder legislativo - Asamblea Nacional

La Asamblea Nacional ha dictado leyes sobre el tema de la propiedad, siendo la mas importante y vigente la ley
278, que crea una serie de instancias en el ambito judicial para encontrar un resolucion a los juicios de reclamos
planteados.

Existe una propuesta del Ejecutivo de reformar el articulo 19 de la Ley 278. Este anteproyecto sometido el 15 de
diciembre de 1999,dirigido a las tierras entregadas por la CORNAP en arriendo con opcion de compra. Por un
lado, se extiende a 20 afios el periodo de amortizacién de la deuda con la CORNAP, ya que en la actualidad el
plazo era de 10 afios. En segundo lugar, se introduce la figura de un segundo garante de la deuda contraida par
la compra de la finca. Se afirma: " En los casos en que el beneficiario no pueda otorgar garantia hipotecaria de
primer grado a favor del Estado por motivo de sus relaciones con el Sistema Bancario, quedara obligado a
otorgar garantia bancaria por los saldos, o fianza hipotecaria de otra persona por los mismos".

Algunos sectores consideran que la introduccion de este tipo de garantes es una forma de legitimar el rol de
sectores con recursos econdémicos asociados con beneficiarios de la CORNAP, que mediante sus garantias
podrian progresivamente apropiarse de las propiedades de los beneficiarios, en la medida en que estos tengat
dificultades para pagar las deudas con el Estado. Afirma la Coordinadora Agraria Nicaragiiense:" estas hipotecas
a favor de padrinos de fianza no es mas que otro instrumento para legalizar el despojo de las propiedades del
sector reformado”. (Declaracién Publica de la Coordinadora Agraria Nicaraguiense, 27 de febrero del 2000)
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Por otro lado, la Asamblea recibira probablemente en los proximos un anteproyecto consensuado sobre los
Criterios para la delimitacién de las tierras indigenas comunales de la Costa Atlantica y Bosawas. Es dificil
saber como y cuando se concretara esta Ley debido a la existencia de multiples diferencias de criterios entre
instancias costefias y la propuesta inicial del gobierno central.

6.5 INIFOM : Instituto Nicaragiense de Fomento Municipal

El INIFOM fue creado mediante el decreto 497 de febrero de'¥3@0no ente auténomo del Estado con el
objeto de fortalecer la administracién municipal y promover el desarrollo de los municipios.

Actualmente, cuenta con un proyecto de catastros municipales, para fines fundamentalmente fiscales, el que aln
se ha implementado de manera parcial en algunas alcaldias, como por ejemplo, en Chinandega y El Viejo. Este
proyecto del INIFOM se lleva adelante en 21 alcaldias. Los equipos recorren las propiedades para realizar una
encuesta muy completa, aunque aparentemente solo recogen algunos datos basicos. La informacion obtenida e
la declarada por los entrevistados, y no se verifica en los Registros de Propiedad. Permite construir un listado de
propietarios para recaudar impuestos municipales, y establecer algun parametro del tamafio de la propiedad para
fines impositivos.

6.6 MUNICIPALIDADES

6.6.1 Competencias

Segun la ley de municipalidad&slas competencias de las alcaldias son muy amplias, incluyendo aspectos que
tienen relacién con la administraciéon de las tierras, tanto urbanas como rurales. Se incluyen, la "Planificacion,
normacién y control del uso y del desarrollo urbano, suburbano vy rural (articulo 7 acapite 5). Sin embargo en el
desglose de este acapite 5 se observa que estas atribuciones son mas dirigidas al ambito urbano y del subsuelo.

Por otro lado, el acapite 8 del mismo articulo faculta las municipalidades en desarrollar, conservar y controlar el
uso racional del medio ambiente y de los recursos naturales como base del desarrollo sostenible del Municipio y
del pais. Puede fomentar iniciativas locales en estas areas y contribuir a su monitoreo, vigilancia y control en
coordinacioén con los entes nacionales correspondientes.

Las municipalidades son personas juridicas de derecho publico, con plena capacidad para adquirir derechos y
contraer obligaciones, siendo una de sus partes constitutivas la autonomia con respecto a los cuatro poderes de
Estado.

Sin embargo en el plano de la generacion de ingresos propios del municipio, son ain muy limitados los avances
en establecer un sistema de avallo de bienes inmuebles rurales que diera base, por un lado, para aumentar lo
ingresos municipales y por otro lado, para contribuir a un uso mas racional de la tierra, fomentando un uso
racional y mas intensivo del suelo a partir de una fiscalidad adecuada.

Existen vacios juridicos importantes con respecto a tierras, donde se contraponen las atribuciones de los
municipios con otras instancias, como en el caso de las tierras nacionales (fundamentalmente en el antiguo
departamento de Zelaya) que pertenecieron en el pasado a grandes divisiones municipales y hoy son parte de
nuevos municipios, en los cuales es dificil establecer las atribuciones de los nuevos municipios sobre las tierras
comprendidas en el mismo.

Otro aspecto donde la jurisdiccién municipal entra en contradiccion con el Estado Central es el de las tierras
costeras, tanto para fines turisticos como productivos. Es un tema no resuelto en el que se apelan a ambos
principios rectores.

133 Reformado por el decreto 39-90 en agosto del 90.
13 ]ey 162, del 26 de agosto de 1997
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6.6.2 Recaudacion del impuesto de bienes inmuebles

Segun el decreto 3-95 de la presidencia de la Republica se traslada a los municipios la administracion del
Impuesto de bienes inmuebles que anteriormente era una atribucion del Gobierno Central.

Hasta el presente son muy pocas las municipalidades que estan recaudando adecuadamente el impuesto d
bienes inmuebles rurales, ya que las alcaldias han tenido mas incidencia sobre el ambito urbano (cobro de
matriculas para el comercio, el comercio del ganado, el otorgamiento de fierros para herrar). El cobro de un
"impuesto” sobre los bienes rurales no ha sido sistematico, y no cuenta con ningun instrumento efectivo de
fijaciéon del mismo, tanto por la extension y calidad de los bienes inmuebles, mejoras, construcciones, o calidad
de los suelos fiscalizados.

Existe un plan piloto impulsado por INIFOM para un total de 21 alcaldias para perfeccionar el método de avallto
municipal de bienes inmuebles, rurales y urbanos, y construir lo que se ha llamado un Catastro Municipal, bajo
el denominado SISCAT (Sistema de Informacién Catastral) En ese marco hay avances en los municipios de El
Viejo y Chinandeg&®.

Las observaciones recogidas en Chinandega indican que la alcaldia aplica de manera simplificada la propuesta
del SISCAT, que esta basada en una encuesta bastante detallada de los bienes inmuebles, incluyendo mejoras
terrenos, construcciones, uso del suelo.

En la practica en el caso de Chinandega se concentran mas los esfuerzos en tratar de obtener una radiografi
minima y rapida de los bienes inmuebles para establecer un monto imponible a los propietarios, sin hacer un

andlisis de los documentos que sustentan la propiedad del inmueble. Se puede rectificar posteriormente si
existen reclamos de los titulares de las propiedades fiscalizadas, en la medida en que pueden haber discrepancia
entre la inforgrrgacién levantada por los encuestadores en el terreno y la situacion documental y de titularidad de

los inmuebles®.

Otro método diferente de intentar el mejoramiento de la recaudacion impositiva sobre bienes inmuebles rurales
fue observado en el departamento de Madriz, y una situacion similar existiria en los departamentos de Esteli y
Nueva Segovia.. Con el apoyo del Registrador Publico de la Propiedad del departamento de Madriz, se ha
computarizado el libro de adquirientes contenido en el Registro, para obtener una informacién que incluye el

nombre del propietario, nombre de la propiedad, tipo de titulo, ubicacién del inmueble (comarca), extension, y

fecha de adquisicion) por orden alfabético.

Esta experiencia constituye un punto de partida, la que a pesar de tener muchos errores por desactualizacién
registral; puede perfeccionarse y emplearse en la medida en que existe voluntad municipal. Con estos listados,
segun manifestd el registrador de Sorffgtse estan haciendo en el departamento de Madriz algunos avances

en el mejoramiento de la recaudacion de impuestos de bienes inmuebles rurales.

6.7 Instancias de las regiones autbnomas de la Costa Atlantica

6.7.1 Gobiernos y Consejos Regionales

Las autoridades regionales tienen que ver el otorgamiento de concesiones, y se encuentran en pleno proceso d
discusion de la ley que establecera los criterios de demarcacion de las tierras comunales indigenas.

6.7.2 Comunidades indigenas

Existen alrededor de 320 comunidades indigenas entre las dos regiones autbnomas, con tamafios y grados
organizativos variados; reivindican la propiedad comunal de una parte importante de ambas regiones auténomas.
Tienen sus propias autoridades, sindicos, jueces, y Consejo de Ancianos.

135 Entrevista con Federico Mendoza,, director nacional del proyecto SISCAT, febrero de 2000
1% Entrevista Julia Tom, encargada del Catastro Municipal de Chinandega, 22/03/2000

137 Entrevista con don José Julian Alfaro, Somoto, 21/02/2000
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6.7.3 Comision Coordinadora para Demarcacion de las Tierras de las Comunidades Indigenas de
la Costa Atlantica™®

La Comision Coordinadora formada en los Ultimos meses, es una instancia que tiene oficinas en Managua, con
amplio apoyo de la cooperacion externa, incluyendo dos proyectos del banco mundial, est4 concentrada en
facilitar el proceso determinacién de la consulta a las comunidades sobre los criterios a introducir en la futura
ley de Demarcacion. El proceso de consulta esta finalizado en la RAAS pero no se ha completado en la RAAN.
Luego deberan consensuar una propuesta, e iniciar un cabildeo ante la Asamblea Nacional, que terminaria,
segun los plazos previstos, antes de la mitad del afio.

Pero da la impresién de que los plazos se correran hacia adelante tanto por las dificultades de construir un
consenso interno costefio, como fundamentalmente encontrar punto comunes con la propuesta del gobierno
central.

Unidades territoriales de la demarcacion: el gobierno central ha defendido la tesis de que la demarcacion se debe
hacer para cada una de las comunidades, mientras que las instancias costefias insisten mas en bloques d
comunidades.

Concepto de propiedad comunal: mientras el gobierno central plantea que la propiedad se hace sobre lo que este
sobre la superficie, las comunidades insisten en el subsuelo, debido a las posibilidades mineras y petroleras.

Para la demarcacién el gobierno central insiste en la Comision Nacional de demarcacion rectoreada por el
MAG-FOR y la CSJ, mientras que los costefios insisten en el papel fundamental de los Consejos Regionales
Auténomos.

Tierras publicas: el gobierno insiste en la existencia de tierras nacionales mientras que las instancias costefas
desconocen el concepto de tierras nacionales, insistiendo en que son en todo caso, de la region autbnoma, por la
peculiaridades histéricas de la incorporacién a Nicaragua de este segmento territorial.

6.8 Instancias gremiales

6.8.1 UNAG
La Unag muestra un rol activo en defensa de sus asociados particularmente en las instancias departamentales.

Matagalpa:En Matagalpa, se ha desarrollado una serie actividades juridicas que le han permitido legalizar
muchas cooperativas e inscribir titulos en el Registro Publico. Fueron 217 cooperativas, con un total de 4839
socios, y un area de 78,778 manzanas el universo de partida en los temas de legalizaciéon Lograron inscribir en
derechos reales a 189; a 11 en derechos de posesidén y mejoras; actualizar su personeria juridica de 184, se hiz
la parcelacién de 109 de ese total de cooperativas.

De las 217 cooperativas, 90 (41 por ciento) han tenido que hacer tramites de solvencia ante la OOT ( por haber
recibido su titulacion en el periodo de transicion). De estas 90cooperativas, 82 tienen aun pendiente el tramite
ante la OOT. De las 217 cooperativas analizadas26 enfrentan juicios en los juzgados civiles.

También se formaron23 gestores juridicos dentro del departamento. Estas acciones se realizaron con apoyos de
la cooperacion danesa.

Esteli: el tema de la propiedad es considerado como el tema mas relevante para la presidencia de la Unag
departamental. Se estan dando muchas ventas de cooperativas, y existe el temor de la presién de los antiguos
propietarios. No existen estadisticas de la situacion, es por eso que el departamento legal inici6 un Censo a
comienzos de marzo.

La UNAG esté haciendo un Censo sobre la situacion de la propiedad tanto entre cooperativas como individuales
de su organizacion.

El proceso no se ha concluido y esta previsto finalizarlo a mediados de mayo. Resultados parciales de los
municipios de San Juan de Limay, Pueblo Nuevo y Condega, indican una gran cantidad de pequefios

138 Consejo de Ancianos, Comision Tasba, CRAN, CRAS, URACAN, BICU, diputados costefios, ASICAN, OSICAN, SUKAWALA,
WAULA, AMICAy otras asociaciones indigenas
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productores situados sobre tierras de reforma agraria que no cuentan con titulos formales de propiedad. En
segundo lugar, existen problemas de seguridad de tenencia dentro de las tierras que originalmente formaban
parte de cooperativas con tenencia colectiva, y en la actualidad existe una posesion individual de la tierra. Hay
ventas parciales de tierras, cambio de los tenedores, problemas en la demarcacion de las nuevas parcelas, etc.

6.8.2 FENACOOP

La Federacién Nacional de Cooperativas agrupa cerca de 700 cooperativas beneficiarias de la reforma agraria.
Tienen muchos casos ante la OOT y en otras instancias administrativas y judiciales. Se han incorporado a la
Coordinadora Agraria Nicaragliense, que agrupa a sectores del APT, ex militares y ex miembros de la
resistencia nicaragiense.

6.8.3 APT/UNAPA

La estructuracion inicial del APT en 1990 se hizo sobre la base de Empresas Asociativas donde participaban con
acciones trabajadores y antiguos técnicos de las empresas estatales. Controlaban al comienzo cerca de 150,00
manzanas, de las cuales siguen en posesion unas 100,000 manzanas, debido a las ventas que hicieron lo
trabajadores de sus acciones y derechos de asignacion.

Al mismo tiempo, fueron cambiando las formas organizativas pasando de formas empresariales a formas en la
actualidad de tipo cooperativo, y de colectivos familiares, debido a que tienen muchas dificultades crediticias
para constituir capital de trabajo. Estan realizando un Censo para conocer la situacién las propiedades y
actualizar la informacion.

6.8.4 Resistencia Nicaragiense

La Resistencia Nicaragliense que desmovilizé inicialmente cerca de 20,000 combatientes, la mayor parte de
ellos de origen campesino de la regién Central del pais. Una parte de ellos recibio tierras via reforma agraria y
por medio de la CORNAP. De manera muy estimativa se puede establecer, segun los calculos de la Resistencia,
gue poseen en la actualidad cerca de 300,000 manzanas, pero es muy probable que las cifras reales seal
inferiores, debido a que han habido muchas ventas de tierras.

Organizativamente existen muchos nucleamientos, esta el Consejo Nacional de la Resistencia, la Asociacion
Resistencia Nicaragtiense Israel Galeano, el partido Resistencia Nicaraguiense, los grupos conocidos como los
"chacales", los 380, etc. Nucleamientos que comparten con los desmovilizados de las fuerzas armadas como la
FUNDAEX.

Recientemente, grupos encabezados por dirigentes cercanos al partido de gobierno movilizaron nucleos
importantes de miembros de la resistencia, en demanda de titulaciones definitivas de tierras tomadas
provenientes del fondo de tierras de la COBANICSA/CLC del Banco Central.

6.8.5 Coordinadora Agraria Nicaraguense

El 27 de febrero del 2000 se constituyo la Coordinadora Agraria Nicaragtiense, formada por el Consejo Superior
de la Resistencia(CSR), encabezado por el comandante Kaliman, La Asociacion de la Resistencia de Nicaragua
Israel Galeano (ARNIG) encabezada por "La Chaparra". La Coordinadora Nacional de Oficiales Retirados,
(CNOR), representada por el mayor Raul Areas, y la Unién Nacional Agropecuaria de Productores Asociados,
(UNAPA), presidida por Edgardo Garcia. Posteriormente, a la reunién constitutiva se incorpor6 la FENACOOP
(Federacién Nacional de Cooperativas de Reforma Agraria), presidida por Sinforiano Caceres.

Los organizadores suponen que aglutinan alrededor de 50,000 familias beneficiadas por los diferentes procesos
de reforma agraria durante los afios ochenta y noventa.

Sus planteamientos apuntan: a) hacer una recopilacion estadistica sobre la situacién de tenencia de la tierra de
los sectores beneficiarios, tierras vendidas, tierras en conflicto, problemas de titulacion, etc. b) crear
coordinadoras departamentales para defensa de la propiedad; c) condonacion de deudas; y d) escrituracion por le
via de reforma agraria de todas las propiedades entregadas por la CORNAP.
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6.9 Balance sobre competencias, capacidades y vacios institucionales

6.9.1 Competencias

a)En las atribuciones asociadas a los temas de asignaciéon de tierras, restricciones al uso, aseguramiento de
posesion y dominio de tierras rurales, se observan muchas instancias del poder ejecutivo, legislativo, judicial,
municipales e instancias de las regiones auténomas.

b) Luego de 1990 se abrieron nuevas instancias del poder ejecutivo (OOT, CNRC, OCI,) vinculadas a los
problemas de propiedad, y de tratamiento hacia los antiguos propietarios; se redistribuyeron las funciones
vinculadas a las concesiones y permisos forestales, concesiones mineras y la definicion de areas protegidas, cor
actuaciones del MIFIC, INAFOR, MARENA ( definicion de términos de referencia de los estudios de impacto
ambiental, y analisis de los resultados de los estudios).

La politica de tierras perdié focalizacién institucional. En el ambito judicial estan en proceso de apertura las
instancias de mediacion y arbitraje.

c) Los espacios de mayor divergencia ocurren entre las actuaciones de instancias del poder judicial,
fundamentalmente los registros publicos de propiedad inmueble y mercantil y las actuaciones de instancias del
poder ejecutivo, en el tema de la validez de los titulos de reforma agraria otorgados en los afios ochenta.

d) Las politicas asociadas al ordenamiento territorial y uso del suelo tiene multiples instancias que abarcan
MAG-FOR, MARENA, MUNICIPALIDADES, MIFIC y CONSEJOS REGIONALES AUTONOMOS,
CATASTRO-INETER.

6.9.2 Capacidades

a) Diez afios después de iniciarse por los procesos de revision de las acciones de reforma agraria, indemnizacion
de los antiguos propietarios, titulacion de los beneficiarios de los procesos de asignaciones de tierras, se observa
divergencias entre la magnitud de las tareas planteadas por leyes y decretos gubernamentales asociados a esc
procesos, Yy los recursos institucionales puestos a disposicion para certificar los tramites planteados. i)Dos tercios
del area reclamada por los antiguos propietarios esta pendiente de resolucién; trabandose la confirmacién de los
titulos de reforma agraria; ii) mas de la mitad de las cooperativas tienen tramites pendientes ante la OOT.

b)Situaciones contradictorias

*Se observa una contradiccién entre la decision de revisar 10,000 titulos de reforma agraria y los recursos
puestos a disposicion de la OOT.

*El seguimiento de las personerias juridicas de las cooperativas o las posibilidades de participar en Asambleas o
control de activos por parte del Ministerio del Trabajo son también limitados.

*Las actuaciones de la OTR para hacer revisiones de campo son también limitados, teniendo en cuenta que los
técnicos por departamento en promedio no pasan de dos para atender a los distintos municipios. Las
disponibilidades de medios y de combustible también son limitados.

* Aunque las zonas protegidas estan definidas no se ha realizado la delimitacion fisica en el terreno
estableciendo mojones de demarcaciéon. En consecuencia, unido a las pocas capacidades de seguimiento, contrc
y coercion sobre actividades forestales ilegales, se incrementan las situaciones de inseguridad ambiental en esos
territorios.

6.9.3 Vacios institucionales

i)En primer lugar, se observa la falta de una instancia de nivel nacional que coordine una politica nacional de

uso, posesién y dominio de la tierra, abarcando aspectos de ordenamiento territorial, usos del suelo, y la
vinculacién de estas dimensiones econdmicas, ambientales, sociales y productivas, con la administracion de los
derechos de posesion y dominio pleno sobre determinados segmentos del territorio nacional, desde la 6ptica del
estado-nacion y sus ciudadanos.

Esta politica integral deberia reunir por los menos los criterios del uso del suelo para fines productivos,
habitacionales, infraestructura, areas protegidas, zonas de exploracién y explotacion minera, forestal, pesquera,
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etc.; las areas correspondientes a los territorios comunales indigenas de la Costa Atlantica y Bosawas; las areas
reclamadas por antiguos propietarios en proceso de resolucion por la OCI, areas de reforma agraria sin
titulaciones adecuadas, etc. Alguna instancia interministerial deberia asumir este rol de rectoria actualmente
vacante. Junto a la recopilacién estadistica y construcciéon de los mapas correspondientes deberia definirse una
Estrategia de mediano plazo en el conjunto de ambitos indicados.

i) En segundo lugar, el conjunto de mecanismos de revision y certificacion de derechos sobre la tierra, que se
reanen el llamado problema de la Propiedad, requiere que se establezca un periodo de tiempo, claramente
establecido, que permita trazar una nueva situacion, post "conflictos de propiedad", de modo de contribuir a las
condiciones productivas y sociales de las zonas rurales. No seria deseable, para ninguno de los actores basicos
una prolongacion indefinida de un proceso que ya tiene mas de veinte afios de iniciado. Para ello se debera
estudiar una ley que establezca los mecanismos de "cierre" de estos instrumentos de revision y certificacion.

6.10 Prioridades institucionales

Los andlisis precedentes indican que coexisten varios procesos muy intensos en Nicaragua que tienen que ver
directa e indirectamente con los temas de propiedad rural vistos de manera integral.

a) En primer lugar, estan un conjunto de anteproyectos de leyes vitales como la demarcacién de las tierras
comunales indigenas de la Costa Atlantica y Bosawas que puede abarcar un territorio similar al de la republica
de El Salvador; la aprobacién de una ley forestal; la aprobacién de una ley creadora de INIFOM (que actia hasta
el presente con un decreto presidencial de marzo de 1990); una ley de mineria; de aguas etc.

b) En segundo lugar, se realizan actos legislativos que prorrogan las posibilidades de introducir reclamos por
parte de los antiguos propietarios, y se extiende el mandato de OOT para revisar los titulos de reforma agraria
del llamado periodo de transicion.

c) En tercer lugar, proximamente caducan leyes como la 209 que limitaban la venta de tierras de cooperativas de
reforma agraria, por cinco afios, o sea hasta fines del afio 2000.

d) En cuarto lugar, procesos técnicos como la demarcacion en el terreno (colocacion de mojones) de las tierras
en areas protegidas, que suman una parte considerable del territorio nacional, no estan realizados.

e) La puesta practica de las estipulaciones de la ley 278, particularmente de los Tribunales de Arbitraje y las
instancias de mediacién, no esta consolidado, y particularmente se desconocen las consecuencias que puedel
traer avalanchas de juicios por temas de propiedad que también se encuentran en proceso ante la OCI.

6.10.1 Caracter aditivo de las leyes, decisiones administrativas, de los poderes del Estado, de los
municipios, y de las instancias de las Regiones Auténomas de la Costa Atlantica.

a) Todos ellos tienen competencias muy significativas en relacién al uso, posesioén y dominio de tierras rurales,
tanto en relacion a usos de la tierra superficial, de la cubierta forestal, del subsuelo, o de las aguas superficiales
y subterraneas, tanto cuando estos recursos son parte de una finca determinada o son parte de microcuencas
cuencas mas amplias.

b) Se observa en Nicaragua las iniciativas de los tres poderes del Estado (Ejecutivo, Legislativo y Judicial), de
los Municipios que son auténomos de los otros poderes del Estado, aunque dependen econémicamente tanto de
las transferencias del gobierno central, como de la aprobacion de sus Planes de Arbitrios anuales. Algo similar
ocurre con las Regiones Autbnomas de la Costa Atlantica que formalmente son autébnomas con respecto al
gobierno central, pero son profundamente dependientes en materia de ingresos para solventar sus actividades.

c) Y al mismo tiempo este conjunto de instancias que actdan con grados relativas de autonomia, y cuyas
resoluciones y actos administrativos pueden generar roces y contradicciones, se acumulan en el tiempo,
haciendo extremadamente complejo la configuracién de politicas y actos administrativos coherentes.

d) Por cierto, el caracter aditivo, (sumatorio, sin que se restrinjan atribuciones de otros instrumentos legales o
administrativos) y la coexistencia al mismo tiempo de diversas instancias, estan intimamente vinculados a la
forma que se establecen prioridades politicas en Nicaragua, que incluye a los distintos actores institucionales
basicos, incluyendo partidos politicos, y la cooperacion internacional, que también esta presente, en todas sus
modalidades (multilateral, bilateral y no gubernamental), contribuyen a la fragmentacién y la incoherencia de las
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acciones gubernamentales (en sentido amplio) y afectan la gobernabilidad de la nacién en un tema tan vital
como la tierra rural en un pais como Nicaragua.

e) Obviamente, el telon de fondo de estas modalidades aditivas y coexistentes de iniciativas de sentidos

diversos, tiene que ver con la forma en que se procesan las demandas y planteos de los distintos actores basico
sociales (pobres rurales, propietarios de tierras, antiguos propietarios, beneficiarios de las reformas agrarias),
actores politicos ( partidos politicos), actores gremiales, Ongs, actores institucionales fundamentales (poderes
del estado, municipalidades, y regiones autonomas.

6.10.2 Prioridades politicas y responsabilidades estatales

Las prioridades politicas, como es sabido, cambiaron significativamente en los afios ochenta y noventa, en temas
vinculados al uso, posesion, dominio y distribucion de la tierra entre distintos sectores actuantes en el ambito
rural.

a) Latierra, por un lado, ha seguido siendo un bien disponible en zonas de frontera agricola con lo cual se sigue
ampliando la disponibilidad global de tierra afectando el manejo racional de recursos naturales

b) La tierra fue en los ochenta ( y antes) y también en los noventa, desde la éptica de las fuerzas que controlan el
Estado, un instrumento de poder econémico y politico, y para satisfacer demandas econ6micas y politicas de
sectores populares organizados. Todo esto hecho con légicas politicas sin sustentos legales consistentes, y sir
observar la integralidad del manejo de los recursos naturales.

c) Los sucesivos gobiernos y los otros poderes del Estado no han podido construir un hilo conductor (que
atraviese a las distintas administraciones que se suceden) acerca como definir una estrategia de desarrollo rural
gue incluya entre otras dimensiones, las formas de procesar las demandas de tierras, y las formas adecuadas d
uso del suelo, las posibles redistribuciones de tierras inducidas por las politicas publicas en funcién de resolver
problemas de pobreza o de incremento de la productividad en el uso de los factores de produccion.

6.10.3 Ausencia de una instancia estatal que formule una politica integral

Por razones diversas, en el amplio cuadro de instituciones participantes en el tema de la tierra no se ha podido
constituir en el ambito del poder ejecutivo una instancia que defina una politica integral sobre la tierra rural
para una perspectiva de largo plazo, teniendo en cuenta la preservacion de los derechos de propiedad, las
formas de incrementar la productividad del suelo, el manejo racional de los recursos, los problemas del
crecimiento demografico y su conexion con la desaparicion entre el 2010 y el 2020 de la frontera agricola, si los
ritmos de avance continlan con las proyecciones actuales. Ello constituye un vacio institucional de primer
orden.

Una instancia que defina politicas con criterios técnicos de largo plazo, que defina mecanismos de consenso
basicos con los distintos actores participantes, y que genere un conjunto de leyes y resoluciones administrativas
gue cierren la fragmentacion que actualmente se observa.

6.11 Conclusiones parciales sobre la cuestién institucional

Se observa en el tema de administracién de tierras rurales en Nicaragua desde la Optica de las instituciones
involucradas los siguientes tres rasgos fundamentales que dificultan la eficacia del conjunto:

(a) Superposicion de competencig@ompetencias institucionales superpuestas, que introducen factores de
ilegitimidad en las actuaciones de determinadas instituciones.

(b) Trabas en las cadenas administrativasciones de determinadas instituciones traban las actividades de
otras instituciones. En otras palabras, la eficacia de determinadas instituciones y/o acciones, esta
fuertemente determinada por otras instituciones.

(c) Vacios institucionaleen temas claves que impiden la existencia de una vision de conjunto y de
coordinacion entre instituciones del sector, que genera situaciones de fragmentacion de las acciones del
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Estado, incapacidades de procesar demandas de la poblacion, y traba el fortalecimiento de los derechos de
propiedad, y el uso racional de los recursos naturales ubicados en las zonas rurales.

6.11.1 Superposicién de competencias

En primer lugar, es importante tener presente el amplio abanico de instituciones que intervienen, instituciones
pertenecientes a distintos poderes e instancias del Estado ( ejecutivo, legislativo, judicial, municipal, y regiones
autbnomas), y organizaciones no gubernamentales [ver organigrama Instituciones vinculadas con la
problematica de la tierra rural).

A continuacion colocamaagunos ejemplos notoria@ las contradicciones entre poderes del Estado.

6.11.1.1 Contradicciones entre el Poder Ejecutivo v el Poder Judicial

(a) Titulos de reforma agrariatyno de los mas notorios gira en torno a la legitimidad de los titulos de reforma
agraria otorgados en los ochenta y durante el periodo de transicion. Para las instancias registrales, son titulos
gue se pueden inscribir en sus libros respectivos, mientras que para las instancias del poder ejecutivo, se
necesita revisar los titulos de periodo de transicién para la entrega de una solvencia (OOT); las CNRC y la
OCI deben otorgar un finiquito para las propiedades reclamadas por antiguos propietarios, para posibilitar la
inscripcion de las tierras a nombre del Estado, y la posterior titulacion (o re-titulacion) por parte de la OTR.

(b) Inscripcién registral de Titulos supletorios en areas protegklapoder judicial puede inscribir titulos
supletorios en areas protegidas, cuando existen resoluciones del poder ejecutivo que niegan esa posibilidad.

6.11.1.2 Contradicciones entre instancias del Poder Ejecutivo

Contradiccion o superposicion de funciones entre la OTR y otras instancias del Estado, que también intervienen
en la asignacion de tierras. Esto concierne o ha tenido que ver en los afios pasados en particular con la
CORNAP, y con la Comisién Liquidadora de Carteras (antigua COBANICSA).

6.11.1.3 Contradicciones entre atribuciones de las municipalidades y el INETER

Ambas instituciones tienen entre sus funciones realizar catastros de propiedades. Las diferencias (catastro fisico
y catastro econdmico) no son lo suficientemente claras ni los roles y la complementariedad muy transparentes.

6.11.1.4 Trabas en las cadenas de la administracion vy legitimacién de los derechos en situaciones de reforma

agraria
Las mas evidentes serian, por la magnitud de la poblacion y el area involucrada:

(a) las atribuciones de la OOT de otorgar solvencia sobre las tierras entregadas durante el periodo de transicion
sin que esta institucién cuente con suficientes recursos para cumplir rapidamente con esta revision; el
resultado final es restar legitimidad a los titulos de reforma agraria en su conjunto.

(b) las trabas en la legitimacion plena de las tierras entregadas por la reforma agraria y titulacion definitiva por
la OTR: dos tercios aproximadamente del total de area de tierras reclamadas estan pendiente de dictamen,
hacen falta muchos "finiquitos" de la CNRC y de la OCI.

6.11.2 Vacios institucionales

Al tiempo que existen procesos de superposicion de atribuciones y de trabas en las cadenas interinstitucionales,
también se observan vacios notorios particularmente entre las regulaciones asociados al uso del suelo con los
derechos de propiedad en sentido amplio (dominio, compraventa, alquiler, etc).

Esto es importante porque, por un lado, existen amplias zonas del pais que han sido declaradas como:
i) areas protegidas;

i) areas con posibilidades de exploracion y explotacion mineras;
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iii) areas con posibilidades de uso turistico ( particularmente zonas costeras);
iv) areas de posible expansiéon urbana;

V) areas con distintas vocaciones agropecuarias.

Y por otro lado, existen amplias zonas con:

)] titulos de reforma agraria, generalmente reclamados por antiguos propietarios, asociados a procesos
judiciales y administrativos no concluidos, lo cual demora la existencia de derechos de propiedad
plenamente constituidos;

i) reclamos de comunidades indigenas, que apelan a titulos otorgados por la Corona Espafiola u otras
instancias independientes del Estado Nacional;

iii) titulos supletorios.

Y todo esto (usos y formas de propiedad) coexisten sin la existencia para buena parte del pais de un catastro
actualizado que permita perfeccionar los registros de propiedad.

Todo estos procesos asociados a usos, derechos de propiedad, y formas de registro, no son atendidos de mane!
conjunto por ninguna instancia estatal, tanto en los aspectos de recopilacion de informacion, recopilacién de
leyes, decretos, etc; diagndstico de los principales problemas que cruzan a estas dimensiones; rutas posibles de
enfrentar, de manera evolutiva, segun prioridades, la gran magnitud de estos problemas asociados con la tierra
rural.

6.11.3 Falta de coherencia y de integralidad en la perspectiva estatal

Desde el punto de vista de los principales actores institucionales gubernamentales y no gubernamentales, se
observa la falta de una vision integral sobre el tema de la tenencia de la tierra. Esta es necesaria para unificar
criterios sobre el uso del suelo para fines econémicos o sociales y para poder avanzar en la constitucion y

legitimacién de derechos de posesién y dominio sobre tierras, atendiendo a las distintas particularidades dentro

del pais, particularmente hacia temas tan sensibles como las Areas Protegidas, las Comunidades Indigenas, o la:
tierras publicas actualmente en posesién de los productores, o potencialmente incorporables por el avance
permanente de la frontera agrictfa

6.11.4 Problematica especifica de la OTR

Las oficinas de OTR tienen relativamente claro un plan anual de titulacién, y luego atienden los problemas
puntuales que se les presentan. No tienen una visién de conjunto del problema de tenencia de la tierra en su
departamento. Tampoco otras instancias lo tienen. En consecuencia el Estado tanto a nivel nacional, como
principalmente en los departamentos, no dispone de una visién integral del uso, posesion y dominio de la tierra.

Falta de recursos en estadistica sobre la situacion de la tierra y alternativas de politicas de tierras en las OTR
departamentales.

En los departamentos seria muy util poder contar con un panorama sobre la situacién de la posesion y dominio
de la tierra rural en los municipios y en el departamento. En principio, podrian ser visiones aproximadas pero

permitirian tener un panorama de la problematica. Esto podria contribuir a crear una politica integral de tierras

por parte del Estado.

Poco personal técnico, vehiculos, e inmuebles en las departamentales

Las condiciones de trabajo de las Oficinas departamentales son bastantes precarias. Particularmente, se destaca
problemas de combustible , vehiculos en mal estado, bajos salarios del personal técnico. Un caso extremo se
observé en Bluefields donde la oficina departamental lleva 8 meses de adeudar el alquiler del local que ocupa.

139 Recordemos que en Nicaragua, la superficie en fincas ha crecido de menos de 8 millones de manzanas en 1980 a cernasle 10 millo
en la actualidad.
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6.12 PRINCIPALES RECOMENDACIONES

Antes de presentar las recomendaciones principales, parece pertinente ubicarse frente a la cercania de los
siguientes acontecimientos :

u
u

En el afio 2000 termina el periodo de reclamos de los antiguos propietarios ante la CNRC y la OCI

Termina el periodo de prohibicién de venta de tierras de cooperativas (la ley fue promulgada en 1995 y se
extendia por cinco afios, venciendo a fines del afio 2000). En estos cinco afios se han realizado un nimero
no determinado de ventas de futuro de estas cooperativas mediante documento privados no inscriptos en los
Registros Publicos. Luego de vencido el periodo de cinco afios los compradores se presentaran a los
juzgados para exigir la concrecion de la venta, recurriéndose a la modalidad de la venta forzada.

Se inician préximamente las instancias de mediacién y los Tribunales Arbitrales, para atender conflictos
sobre propiedad de la tierra. Se estima que cerca de 1000 casos de propiedad (urbanos y rurales) pasarar
directamente de los Juzgados a esas instancias alternativas.

Se arrastran problemas no resueltos de gran cantidad de casos de solvencia ante la OOT. Son 8,000 sobre
10,000 casos a atender los que se encuentran pendientes.

Esta en discusion una ley que regula el régimen de propiedad de las comunidades indigenas de la Costa
Atlantica y Bosawas, que pueden abarcar cerca del 20 por ciento de la superficie territorial del pais.

La titulacion supletoria tiene gran significacién, incluso en tierras de areas protegidas. Al tiempo que el
Cadigo Civil tiene su fuerza legal, existen otras disposiciones del poder ejecutivo que limitan estos alcances
( por ejemplo en zonas protegidas), sin embargo los registradores publicos y los jueces de distritos siguen
aceptando estos procedimientos en estas zonas especiales.

Las recomendaciones principales estan enfocadas a superar la fragmentacion institucional existente. La actual
fragmentacion, las contradicciones, las trabas y los vacios institucionales requieren definir un proceso, que
efectivamente pueda superar el caracter aditivo que han tenido las iniciativas anteriores. Para esto, se requiere de
un Consenso de Nacién, en su sentido mas amplio que deberia tener tres grandes momentos, que permitar
construir un consenso técnico, un consenso social y politico, y un consenso legislativo, para que posteriormente
se puedan implementar las politicas y los procedimientos administrativos y judiciales adecuados.

)

ii)

Una Comision Técnica Inter-institucional podria reunir informacién de los distintos segmentos del
problema para profundizar lo que describimos aqui y hacer una propuesta preliminar sobre las formas de
superar la fragmentaciéon institucional y sus consecuencias sobre usos del suelo y derechos de
propiedad. Se deberia de fijar un plazo de sus actuaciones, que no podrian ser superiores a un afio.
Deberan definirse los anteproyectos de las leyes necesarias para que, posteriormente, el poder
legislativo las perfeccione y legitime.

Un proceso de didlogo y concertacién con la Sociedad Civil constituye la otra cara indispensable de este
esfuerzo. Con la informacion, diagndstico, y propuestas preliminares definidas por la Comisién Técnica,
deberia pasarse a una instancia de Dialogo/Concertacion como CONPES o CONADES, que permita
adecuadamente procesar, e incorporar mejoras provenientes de la sociedad civil. También esto tendria
una duracion limitada, que no podria ser mayor a seis meses.

Perfeccionamiento y Legitimacion Legislativa. En la medida en que se trata de un problema de Nacion
de gran envergadura, los consensos técnicos, y sociales, requeriran de un conjunto de leyes y de
Estrategias nacionales de mediano y largo plazo, que requeriran la aprobacién por parte del Poder
Legislativo. Esto dard lugar a la creacién de instancias del poder ejecutivo, judicial, municipal y
regional, que tengan la capacidad efectiva de perfeccionar los usos del suelo y profundizar la
legitimidad de los derechos de propiedad de las tierras rurales. Estos temas se retomaran con mas
detalles en el tercer tomo de este estudio.
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