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Prefacio del Editor 

La Fundacidn para la Vivienda Cooperativa (CHF), es una instituci6n sin fines de jucro 
dedicada a la promoci6n, constnicci6n y mejoramiento de viviendas y sus correspondientes ser­
vicios comunitarios para las familias de ingresos bajos y moderados. Ofrece asistencia para la 
organizaci6n de cooperativas, realiza seminarios y talleres, prepara manuales y publicaciones, 
asiste a familias que ocupan viviendas de alquiler a transformarlas al sistema cooperativo, Ileva 
a cabo investigaciones y, en general, se dedica a buscar t~cnicas nuevas para ayudar a la gente 
de recursos bajos y moderados - lograr mejores viviendas. En Honduras, la CHF ha recibido 
financiamiento de la Agencia para el Desarrollo Internacional (AID) para ilevar a cabo un 
programa de empleo y mejoramiento de vivienda. A trav6s de este progran,, la CHF propor­
ciona apoyo de asistencia t6cnica y financiera a organizaciones cooperati,,as hondurefias sin 
fines de lucro y a organizaciones privadas de desarrollo, las cuales a su vez patrocinan progra­
mas de cr6dito para el mejoramiento de vivienda, mejorarniento de la comunidad, constru­
cciones de unidades bfisicas y pr6stamos a las pequefias empresas de materiales de constru­

cci6n. 

El Fondo de las Naciones Unidas para la Infancia (UNICEF), es una organizaci6n 
perteneciente al Sistema de las Naciones Unidas, con caricter semi aut6nomo. A travis de su 
red de oficinas en 117 paises del mundo. UNICEF cGopera con los gobiemos, en los esfuerzos 
que estos emprenden para satisfacer las necesidades de la nifiez, poniendo especial 6nfasis en el 
trabajo con los paises nienos avanzados en el proceso de desarrollo. La disminucidn de las 
tasas de mortalidad infantil es objeto de atenci6n principal por parte de UNICEF, orientdndose 
su cooperaci6n, de acuerdo a la situaci6n y prioridades de cada pais. En Honduras, -junto al 
desarrolio de proyectos directamente relacionados con la atenci6n especffica del binomio mater­
no infantil-, UNICEF viene colaborando con Organismos Gubernamentales y organizaciones 
privadas de desarrollo en el mejoramiento de las condiciones de vida en los asentamientos 
urbanos mds pobres, por la marcada incidencia que dstas tienen sobre la raorbi-mortalidad 
infantil. En el proceso de ejecuci6n de los proyectos, se pudo identificar, que una de las 
barreras mas grandes pa posibilitar el acceso al crddito para la construcci6n, mejoramiento o 
ampliacidn de viviendis, o para la dotacidn de servicios bdsicos de la comunidad, como luz, 
agua y desagiie sanitario, es la falta de legalizacidn de la tenencia de tierra. 



V 

Con el afdn de profundizar en la problemdtica de la tenencia de la tierra, de buscar solucio­
nes a la situacidn planteada, se encomendd la realizacidn de este trabajo a Juan Carlos Castaldi, 
Socidlogo del Desarrollo, consultor de UNICEF y CHF. Pensamos que los resultados expuestos 
en este libro, son una importante contribucidn, al proceso de entendimiento y solucidn de este 
complejo problema, que afecta de una u otra manera ia vida de miles y miles de personas. 

Eduardo Prez Patricio Fuentes 

Director CHF Honduras. Representan de UNICEF Honduras 

Tegucigalpa, Junio 1990 
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Sinlopsis 

(a) 	 Por qu6 un estudio Eobre la tenencia de ia tierra en las colonias de origen infor­
mal del Distrito Central? 

La tenencia de la tierra ha sido una limitante importante en el trabajo de organismos 
nacionales e intemacionales de desarrollo con los 	pobres urbanos. 

Los potenciales benenficiario:, habitan en asentamientos, que por su condicidn legal. no 
penniten ofrecer las garantias exigidas para el desarrollo de proyectos de ampliaci6n y 
mejoramiento de vivienda o (Ie dotacidn de servicios bdsicos. Un estudio sobre la situacidn 
legal actual de la tenencia de la tierra en las colonias surgidas sin ]a autorizaciin de las 
autoridades o titulos de propiedad sobre la tierra, permiita: 

i. 	 Trazar el perfil legal de las coleaiias populhres en base a lia modalidad de tenencia 
prevaleciente y el nivel de formalidad de los comprobantes. 

ii. 	 Identificar los principales obstculos para ]a fonnalizacidn de la tenencia y posibles 
politicas para su superacidn. 

(b) 	C6mo se realiz6 el trabajo? 

Para trazar el perfil legal de las colonias de origen informal se comenzd revisando las 
causas y los efectos de la informalidad. La evolucidn histdrica de las modalidades de 
tenencia y su interaccidn. La legislacidn vigente sirvid de base para establecer las modalida­
des 	de tenencia y los diferentes niveles de formalidad de los titulos a que se puede acceder 
en cada una de ellas. Las modalidades definidas son: tierras privadas, tierras ejidales, 
tierras de organismos gubernamentales,tierras de propiedaddisputada y tierras urbanis­
ticamente disputadas. 

Teniendo estas categorfas como base, se realizd una encuesta de cobertura total en las 
colonias de origen informal, para determinar lts modalidades (ie lenencia vigentes, sit 
importancia relativa, y los comprohantes (ie propiedad con 	 que se contaha a su inIlieiji. 
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(c) 	Qu6 se encontrO? 

i. 	 La informalidad en liapropiacidn y comercializacion de tierras, responle a las modali­

dades de operacidn de un sector especifico (de mercado (le tierras. Las prerrogativas 
legaes administrativas en liadjudicacion de tierras ejidales. las lotwclwnies clandestinas 

o la inv'ashb, ietierras. fueron formas de evadir las liimitaciones que las disposiciones 

legales o el caricter monop6lico ie liatenencia. imponen al libre funcionarniento (lel 

nercado. Con una diferencia: nlientras las rcrr.omath'I(s tienden a tener por objeto las 
tierras iemayor valor potencial en el mercado, las invusjiones y otficuaciotws clandestinas 

se orientan a las tierras de menor valor. 

ii. 	 El asentamiento en tierras sin tin ttulo de propiedad o evadiendo las disposiciones ur­

banisticas. ha posihilitado el acceso a la vivienda a cerk a del 50% Ie li poblaci6n 

urbana., y ha significado un incremento importante ie liarenta Ie lIa tierra asi corno de ]a 

inversion en hienes inmuehles. El canicter imcional ielhiinformalidad. tiende a desapare­

cer. cuando las condaiciones legales precarias paralizan el desarrollo ulterior (de las colonias. 

iii. 	 Las poliricas del Gobierno Local -en respuesta a las presiones inmediatas por litierra 

de los diferentes grupos sociales-, han tendido a generai una mayor confusion en la 

tenencia. Pero su efecto deprimente sobre el valor de lIatierra, ha asegurado el acceso ­

aunque sea precario- a hi vivienda. de los grupos sociales imis necesitados. 

iv. 	 Silo el 14% de las colonias posee en su mavoria una escritura ptiblica que pueue ser 

utilizada cono garantia hipotecaria. El valor legal (de los comprobantes de propiedad 

sobre la tierri. no puede ser tornado conio una condici6n previa para el desarrollo de 

proyectos en las colonias de origen informal. sino que liirnplemrentacidn misma de los 
proyectos, puede contribuir -a travis de ifeiodos imis flexibles de trabajo- a mejorarla. 

v. 	 La necesidad Ieformalizar litenencia de Ilatierra. esti vinculada con liobtencidn de 

servicios blsicos, mejoras de mayor envergadura a livivien(la o financiamiento extemo. 

(d) 	 Cu'i~les son las conclusiones mis inmportanets? 

L.os principales obstdichils para It,Iali:liiit 1d' h lelleniicia de li lierra y las posibles 

politicas J);i;I St lupeli(u i. hiy qtlti ll)5 dleitiitilieillIeldi a ls ies ilodalidades 
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bdsicas de tenencia. 

i. 	 Las colonias en tierras recuperadas, tienen un bajo grado de formalizacidn respecto a la 
tenencia de la tierra y un relativo alto porcentaje de aprobaci6n urbanistica. La entrega 

de tftulos en dominio pleno, perrnitirfa dar acceso a la fornalidad de tenencia, a 34 colonias 
ubicadas en tierras originalmente ejidales y que no son reclamadas por ningfin particular. 

ii. 	 Las colonias en tierras p,'ivadas, tienen un nivel m,:; formal de comprobantes de 
tenencia y un porcentaje relativamente bajo de aprobaci6n urbanistica. La aprobacidn 

del disefio urbanistico a 40 colonias que tienen un propietario reconocido y cuentan en su 
mayoria con contrato de compraventa firmado. facilitarla el acceso a la formalidad a igual 

ndmero de colonias. 

iii. 	 La legalizacidn de la tenencia de ]a tierra en las colonias en tierras de organismos 

gubernarntenales,se enfrenta a problemas, cuya solucidn se encuentra en las manos de 
las mismas organizaciones propietarias de la tierra. A travds de disposiciones administra­

tivas podria obtenerse su legalidad. 

La legalizacidn de la tenencia de la tierra, conlleva sin embargo una serie de conflictos, que 
relativizan la sencillez de estas propuestas. El presente estudio intenta dimensionar los 
niveles de complejidad del proceso y analizar -en mayor detalle- algunas posibles lineas de 

acci6n, sin descuidar el cardcter de equidad, que se persigue con esta medida. 



Ilnt rodLICci6 

El desarrollo planificrido del Distrito Centr;al ha (ieclinado significativamente en los 
ditimos veinte anos. El Estado y el sector privado se han visto desbordados en su 
capacidad de ofrecer viviendas en el nthnero necesario y a precios accesibles para la 
creciente poblacidn urbana. La auto-construcci6n tie viviendas travts recursosa de 1o 
con vcllcionales. h1a sido Ia opcih, oblig:da tie vastos sectores ie lia poblaci6n, que no 
tienen acceso al mercado formal de tierras. I-oy. los "barrios marginales" o "colonias 
populares" de origen infornal aglutinan cerca del 45% de los asentarnientos urbanos y 
54% de li poblaci6n (ie la capital '/. 

Se definen colol barrios o colonias d oriMen inrumal. a los asentanientos populares 
urbanos. creados ftiera de li normatividad legal o urbanistica vigente. Desde el punto de 
vista tie las modalidades ie acceso a li tierra, son asentamientos que surgen de 
invasiones o lotificaciones clandestinas. Desde el pinto ie vista de su evoluci6n comno 
asentamiento. se caracterizan por tin (L'sarrollo inverso I lo que prescribe el urbanismo 
formal: se ocupa, se construye, se instalari los servicios y por illtimo se planifica '/ 

El surgimiento v desarrollo tie los asenfamientos al margen tie las nornias urbanisticas o 
sin los titulos que respalden legahmente it tenencia de li tierra, ha posibilitado el acceso 

Ver Kawas. (teina: "Seclor lhiiminl en Vivienda: El (:s de Tegpcigalpa. 'ooperative
Haoming Foundation. Tegucigalpa, 1988. 

Ver De Solo. Hernindo: "El ('im Senlern'. Ed. Oveja Negri. Bogot., 1987. 
2 



2 La tenencia de la tierra en las colonias de origen informal 

a la vivienda a los grupos sociales de menores ingresos. La evasidn de los requisitos 
oficiales para ]a lotificacidn de un terreno -legitimidad de la propiedad, tamafio de la 
parcela, provisidn de servicios e infraestructura-, produce una reduccidn significativa de 

los costos iniciales de Ia vivienda. Pero la misma condicidn informal de estas colonias, 
impone a mediano y largo plazo barreras importantes para mejorar las c-ndiciones de 

vida de sus habitantes 1/. 

La implementaci6n de proyectos de vivienda y servicios bdsicos con los pobres 
urbanos, enfrenta asi una situacidn paraddjica. La mayorfa de la poblacidn potencial­
mente beneficitia, vive en asentarnientos que por st, condicidn legal, no permiten la 

canalizacidn masiva de recursos. La legalizacidn de la tenencia de la tierra, se tuelve 
asi una actividad prioritaria. En tdrminos generales, se asume que la legalizacidn de la 
tenencia de la tierra, da una mayor seguridad al poblador y estimula el mejorainiento de 
sus condiciones de vida. En tdrminos concretos, la posesidn de un titulo de propiedad, 
perntriria la canalizaci6n de un mayor volimen de prdstamos al sector 4/. Ambos 

aspectos contribuirfan adicionalmente a reducir los altos costos sociales y econdmicos, 
que tiene para la poblacidn, la modalidad informal de desarrollo de la vivienda /. 

El presente trabajo partid de estas consideraciones generales. En su transcurso se fue 
ganando sin embargo la impresidn, que la legalizacidn de la tenencia de ]a tierra se 
puede enfrentar a algunos escollos no siempre fdciles de superar. 

El problema central consiste en que la legalidad, mds que un concepto esttico en 
tdrmino, de legal-ilegal o formal-informal, representa un concepto dindmico que 

involucra conflictos de intereses. 

"1 Ver Skinner, R. y Rodell, M. Eds.: "People, Poverty and Shelter: Problems of Self
 
Housing in the Third World". Methlsen, 1983.
 

Ver: Williams, ).: "The Role of International Agencies: The World Bank". In Payne. G. 
Ed.: "Low Income Housing in de Developing World". John Wiley & Sons. ('hichester 1984. 

Ver Mlendoza. Bre ny: " Identificaci n tie los Problenw;a en is Polit icas Sociiales de Salud,
Educacidn y Vivienda para la I nplemenl cin tic una1Estralegia tie Erradicacint de In Pobreza Critica" 
PNUI)-SECPLAN. Tegucigalpa, 1989 



3 Introduccibn 

El establecimiento de las normas estatales y ]a negociaci6n de su aplicabilidad, 
responde entre otras cosas a la capacidad de influencia politica. disposicidn de recursos 
econdmicos, o posici6n social de los actores. En este contexto, la prosecucidn indiferen­
ciada de ]a legalidad de la tenencia de la tierra. puede resultar en acuerdos entre 
funcionarios e interesados, que sean contradictorios con el espiritu o el mismo texto de 
las leyes. 

'a visualizacicin de la legahiaad desde esta perspectiva, conduce a la necesidad de 
trabajar con un concepto de tenencia, que trascienda sus contenidos estrictamente 
legales. En un contexto legal voluble, la seguridad sentida de posesidn de la fierra 
dependerl tambidn de la intervenci6n de otras variables politicas, sociales y sicol6gicas. 
Solo a travds de un concepto asi ampliado de tenencia, serdl posible determinar la 
necesidad y el impacto concreto. de la titulaci6n de tierras, sobre los diferentes actores 
6/.
 

Existe total acuerdo entre todos los sectores involucrados, que la situacidn actual es 
insostenible a largo plazo. Pero para la soluci6n del problema social planteado, no sdlo 
es necesario incentivar la formalizaci6n de la tenencia de la tierra, sino tambidn adecuar 
las modalidades de intervenci6n a las fornias concretas de tenencia existentes. 

La legalidad en la tenencia de ]a tieria. no deberfa entonces ser percibida exclusiva­
mente como una condicidn previa de lis proyectos de mejoramiento de vivienda o de 
prestacidn de servicios bdsicos. La imn,lementacidn misma de los proyectos, representa 
tambidn una contribucidn importante para el mejoramiento de ]a situacidn legal de las 
colonias. 

Podemos ahora si volver a las interrogntes que dieron lugar a este trabajo: Cud] es la 
situacidn legal de la tenencia de la tierra, en las colonias de origen informal en el 

Ver Payne. Geoffrey: "lnfonB.l Idtsing and land subdivisions in third world cities: A 
review of the lilerature". CENDEP. Oxford, 1989. 

6 



4 La tenencia de la tierra en las colonia.% c origttn infiwirlal 

Distrito Central? Cno logrr :,. mayor formalizacidn de la tenencia? Para respondcr 

estas preguntas. es necesario conocer primero las modalidades existentes de tenencia. El 

andlisis de los antecedentes histdricos y de hi base legal de ia tenencia (ie la tierra 

antecedidi a la identificacidn de las modalidades prevalecientes. La sistematizaci6n de 

experiencias relevantes y sugerencias d politicas fieron dejadas para la pare final. 



2 

Antecedentes hisl6ricos de la tenencia de la tierra 

en el direa metropolitana 

(a) Modalidades hist6ricas de concesi6n. 

Las diversas modalidades de tenencia de la tierra que se observan en el casco urbano de la 
capital -y en general en todos los centros poblados del pais- tienen sus orfgenes en las 
formas de ocupacidn y adjudicaci6n dle tierras, tal como se practicaron durante el perfodo
de ]a conquista y colonizacidn del territorio hondurefio. El rdgimen de tenencia esencial­
mente comunitario, prevaleciente en los pueblos indigenas de Honduras, se rompe
radicalnente con la llegada de los espafioles. El derecho ie dominio sobre las tierras 
conquistadas, quedd reservado exclusivarnente a la Corona. 

Dentro de los principios de administracidn de tierras que prevalecieron durante la colonia se 
pueden diferenciar cuatro modalidades bdsicas: 

i. El principio de Sefiorio, segn e. cual todas las tierras eran propiedad de ]a Corona o 
Realengas 7/. 

ii, El principio de la tierra coiao aliciente, permitia a la Corona repartir las tierras a los 
conquistadores como forma de extender y afianzar la conquista '/. 

iii. La adjudicacifn de tierras Realengas a los nuevos pobladores e indigenas. Las 
leyes de 1513 y 1525 autorizan que se les otergue tierras a los nuevos pobladores para

vivienda, labranza, y pastoreo. Es en 1532 que se autoriza al Cabildo a reservar para los 

Ver Gomez, Marco : "La Tenencia de ]a Tierra en Tegucigalpa como Problema Socio-

Econ6mico". Mimeo, Tegucigalpa, 1987.
 

A Idem. 
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indigenas las tierras necesarias para su subsistencia 9/. 

iv. El principio de la tierra como fuente de 	ingresos se refiere a la posibilidad de adquirir 

tierras 	 Realengas por parte de particulares a cambio de pago. Los antecedentes se 

Virreyes a recuperar las tierras Realengasrernontan al aflo 1589, cuando se faculta a los 

otorgadas por los Cabildos y titularlas a favor de particulares contra desembolso de un 

valor estipulado (composici6n de tierras) ,/. 

El reputimiento ie Tegucigalpa y Comayaguela se renonta al afio 1536 cuando se fundd la 

ciudad de Gracias a Dios. La mayorfa ie los titulos que integian el drea metropolitana se 

compusieron bajo las disposiciones de la Real Cdula (ie 1692, renovada en 1735. Estas 

disposiciones se mantuviermn prficticamente vigentes durante el perodo colonial, y los 

primeros afios de lia independencia. 

En 1836 el Estado Federado de Honduras asume las responsabilidades de los Juzgados 

privativos de tierras de la Corona y con ellas la propiedad de las tierras rttdengas. Dentro 

de las atribuciones "heredadas" de la Corona, cuenta la facultad de vender las tierras 

nacionaleF a particulares -dotdndolos de titulos de propiedad-, o de distribuirlas para el uso 

comtdn de aldeas o pueblos a travds de titulos ejidales "I/. 

(b) Las modalidades vigerites, su delimitaci6n geogrffica. 

A finales del siglo pasado, en pleno auge del proceso de reforma liberal y de institucionali­

zacidn del Estado, se produce ]a Compulsa de Tierras o Recomposicibn de Titulos. Entre 

1880 y 1910 se remidieron todos los terrenos privados y ejidales. El Gobierno de la 

Repdblica convoca a todos los tenedores de tierras a presentar sus titulos reales con 

prop6sitos (Ie convalidarlos a travds del Poder Ejecutivo, contra el pago de un tributo 

equivalente hasta un 25% del valor imputable a las tierras. 

Ver Gomez, Gloria: "Tenencia tie la Tierra en el Area Metropolitana". pag. 6. Tdsis de Licenciatura. 

Tegucigalpa, 1979. 

10 Idern. 

9 



7 Antecedcntes histbricos de la tenencia de la tierra 

En 	 el mismo periodo se crea el Registr, de la Propiedad, con el propdsito de definir 

formalmente los derechos de propiedad y uso de la tierra, centralizando los antecedentes y 
titulos de dominio. La generalidad de los tftulos expedidos con anterioridad al 1 de ernero 

de 	 1881 se inscribieron sin necesidad de antecedentes de %.ominio. A partir de entonces, 

sdlo el Estado puede inscribii sin antecedei.tes, ftinddndose en el criterio de que es suyo 

todo lo que no tiene dueino reconocilo. 

Hacia 1888, con la emisidn del Reglinento ie Tierras. se fonnaliza la tipologia de tenencia 

de la tierra vigente. Esta se compone de terrenos nacionales, municipales y privados, 
reproduciendo a grandes rasgos las formas de tenencia del perfodo colonial. 

i. 	 Se califican como tierras nacionales a,.iuellas cuyo dominio pertenece a toda la nacidn 

y pueden ser usadas por todos los habitantes. 

ii. 	 Las Tierras municipales constittiyen el patrimonio ejidal de una jurisdiccidn municipal, 

las que las corporaciones edilicias reciben en transferencia para obras de servidumbre 

pdblica, y las que compran a los propietarios particulares o son obtenidas por donacidn o 

permuta. 

iii. 	 Tierras de propiedad privada son aquellas cuya posesidn y dominio corre3ponde a 

personas particulares, naturales o jurfdicas, amparadas por escritura pdblica debidamente 

registrada. 

Sintesis. 

Las inodalidades de (enencia vigentes, reproducen a grandes rasgos, la dicotomla 

existente, entre la nhotivaciin mercantil dc la conquista y el car~cter feudal de sus 
instituciones. Siguiendo el disefio urbano propio de la colonia, los ejidos se con­
centraron al occidenle del rIo Choluteca, en las tierras correspondientes al antiguo 

poblado indigena de( oniagleiia. Las fierras cedidas o vendidas a particulares, se 
ubicaron en la ribera oriental, Cn el poblado criollo de Tegucigalpa. Los terrenos 
nacionales se extendlan pon los espacios )aldios de las afueras de la ciudad. 
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Con esta distribucibn geogrifica de las modalidades de tenencia, se gest6 la dis­
criminacibn residencial en la ciudad capital. La remedida de 1911 y el registro de los 
titulos que la sucedi6, le dieron caricter formal. El acaparamiento de las tierras 
privadas desde emnprana poca, en manos de pocas familias influyentes, y la exclusi6n 
formal del mercado de las tierras ejidales, fomentaron adicionalmente, la creaci6n de 
dos sub-mercados de tierras diferenciados. 



3 

Legislaci6n Sobre tenencia de la tierra. '2/. 

(a) Reconocimiento formal vs. reconocimiento tradicional de la tenencia. 

Generahnente tiende a pensarse en ia tenencia de la fierra como en una serie relativamente 
ordenada de categorias, que definen una relaci6n razonable y clara para las diferntes partes 
involucradas. Estas suposiciones vilidas para Hondurasno son muchos otros-como para 
paises del tercer mundo-, donde los sistemas de tenencia no son ni transparentes ni 

comunmente comprendidos por todos los actores. 

William Doebele sostiene que el principal prohlenma que se enfrenta al intentar defimir un 
sisterna Optimo de tenencia de la tierra. es el de encontrar acuerdos capaces de reconciliar 
las contradicciones entre su naturaleza pdhlica y privada '3/. Esta dualidad adquiere 
caracterfsticas histdricas especificas en Honduras. Gendricamente se expresa en la existencia 
de terrenos ejidales de uso cornunal y de tierras privadas. Especfficamente se expresa en la 
competencia por el control (lel suelo urbano, que se deriva de la creciente dernanda social 
por la tierra y el cardcter cuasi monop6lico de sLiposesicn privada. 

La seguridad de tenencia sobre una deternfinada parcela de tierra deriva en todas las 
sociedades del reconocimiento de estos derechos por las personas involucradas -a un nivel 
tradicional-, por el Estado -a un nivel formal- o por anhos simultdneamente 14/. 

12 Ese capflulo se basa en tn infornie clabradlo ir Trindle Fagolli i tesle Iiahajo. sobre CI cuerpo 

legal hnndureno. 

I I)oehelc. William: "Concepis o1 IJl ,ai en H.tan "i*Fc.1u" I)iukerley. Editor: "lirb ha ILand Policy:
Issues and Opporltnifiics" World Bank Publica lin. ord I niversily Press. I983.()j3I Washingl on. 

14 Coles, Alexulder: "Land Transaction an litiLand(l Tilling Proyeci in Hontiura ".[tnd Tenure Center. 
Madison, 1)88. 
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El reconocimiento social de los derechos privados sobre las tierras pdblicas. se basa en 
reglas cuya definicidn data del periodo colonial y que posteriormente ftieron transmitidas de 
generacidn en generacidn. El sentido de seguridad de la tenencia se vio seguramente 
acrecentado con ia posesidn prolongada de los terrenos y las mejoras realizadas. 

Las opiniones de un miembro del concejo de La Labor -en el Depaitamento de Ocotepe­
que- ilustra el grado de seguridad que puede haber ofrecido el reconocirniento tradicional 
sobre las tierras de labranzas, antes de ser integradas al uso urbano. 

"El sistema de propiedad ejidal es quiz~is tan segpro como el sisterna de registro de 
la propiedad. Quizids nds adn! Mu~streine usted tin solo caso en esta cornunidad ... 
escdcheme bien, tin solo caso!, donde la municinalidad le ha quitado la tierra a 
alguien. Mire, ni siquiera a los que estzin retrasados en el pago del manzanaje" "/. 

El reconocimiento social en que se basaba la posesi6n de las tierras ejidales o de la 
transferencia de cualquiera fueran sus derechos, se ve afectado en la medida que estas 
tierrr- van siendo absorbidas por el crecimiento urbano. El aunento del valor comercial de 
los terrenos, hace que las presiones por la integraci6n ie los ejidos al mercado de tierras se 
acenttlen. Es en este contexto, que el reconocimiento tradicional ie los derechos es 
suplantado por el institucional, en los tdrinos planteados por la ley. 

Este proceso genera una serie de situaciones confusas y contradictorias, que se acenttlan 
cuando se producen sobre una base polftica inestable. una estrucrura institucional ddbil y un 
sistema de registro inadecuado. Esta sitaci6n. obliga a conocer la base legal de las 
diferentes formas de tenencia. para poder establecer lI validez real de los titulos susten­
tados. 

A continuaci6n se analiza la base legal de las diferentes modalidades de tenencia descritas 

en el capfrulo anterior. 

" Coles, Alex wider: "Lamd Trans;iclion anoi Ihc Lnd Tillin Proycl in I-Iondu ra s". LInd Tenure Centcr. 
Madison, 1988. 
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(b) Base legal de las tierras nacionales. 

Las tienas nacionales son de relativa poca importancia en el casco urbano del Distrito 

Central. Se hacen algunas consideraciones generales dada su posible presencia en poblados 

de cardcter mds rural. 

La categoria comprende a todas aquellas tierras ptiblicas que no se hayan enajenado a 

los bienes nacionalespueblos o corporaciones. El Cddigo Civil en st, Artfcuio 617. define 

de uso pdblico o bienes ptiblicos. a to(Ios aquellos bienes que pertenecen a todos los 

habitantes de la nacion. 

Las tierras nacionales fueron legisladas a travs de las Leyes Agrarias de 1898, 1924, 1936 

y 1962. La Ley de Refonna Agraria de 1974. sustentada en el Decreto Ley No. 170 concede 

exclusividad al Instituto Nacional Agrario (INA). para la aaininis-ci6n y asignacidn de 

todas las tierras nacionales y ejidales correspondientes al drea rural. Esta facultad com­

prende sectores tipificados como sub-urbanos en algunas dependencias municipales, pero 

que el INA tiene catalogados como eminenternente rurales. 

Cuando las poblaciones originalmente nrales se integran al proceso de urbanizacidn. el 

INA einite acuerdo declarando excluidas de suw: registros ejidales las tierras comprendidas 

en el drea incorporada a ]a ciudad y transfiriendo el dominio sobre la porcidn ejidal 

correspendiente. Este acuerdo declaratorio del Instituto Nacional Agrario se tramita a 

peticidn de la Corporacidn Municipal respectiva. 

(c) Tierras municipales y tierras ejidales, legislaci6n. 

Dentro de las tierras municipales -en sentido arnplio-, estdln comprendidas las tierras 

ejidales y las tierras propiamente municipal.-s. 

i. El ejido tiene su origen en los titulos otorgados sobre tierras agricolas para el uso 

cormunal en pasturas, ganado y lefia tie los poblados. asi conio para casa y huerta de 

criollos e indigenas. Desde el punto dle vista juridico. el ejido at pesar de ser un bien 
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municipal, no es propiedad de li Muicipalidad. La Constitucidn de Repdblica lali como 
Ley de Municipalidades le otorgan a li Municipaldidad ia adminisrracibn y disribucibn 
equitativa de tierras ejidales. no su propiedad.
 

En el Distrito Central. ]a Municipalidad 
 mnpara sui dominio en un titulo extendido en 1776 
por los Reyes de Espaha y en lht remedicidn tie los ejidos. efectuada a principios de siglo 
por el agrimensor Rosendo Contreras. 

La legislacidn sobre las tierras ejidales ha evoiucionado durante el periodo independiente,
minando su cardcter inalienable, intransmisible, imprescriptible e indivisible que se le 
atribiia hasta 1870
 

Gloria Gornez describe 
 ls cuatro formas die tenencia a las que estuvieron sujetas las tierras 
ejidales 

i. Concesi6n 
concede uso. 

en dominio iAtil. Es el acto mediante el cual li municipalidadgoce y posesi6n de un terreno. Este derecho es transferible a tercerossiempre tie se posea autorizaci6n de la municipalidad. La municipalidad puederecuperar los terrenos siempre y cuando no estn cumpliendo con usoel u objeto para 
que fueron donados . 
ii. Arrendamiento. Se di6 al tenor (lel Artfculo 50 tie lht Ley de Municipalidades ydel Rdgimen Politico. que faculta a li Municipalidad para arrendar tierras ejidales porcinco aNos. sin perjuicito de terceros. 

it. Aprovechamiento Comunnl de las tierras ejidales. Es el uso conidn de lastierras e.jidales pot todos los vecinos de lhiMunicipalidad.profesionales. comercianies. etc. Articulo dle 
ya se trate de agricultores,

El 24 li Ley de Municipalidades, sefialatile tolios los vecinos nenen participacidn en los aprovechamientos comunales. 

iv. El IDominio pleno de tierras e.jidales se dia en los terrenos que ftueron ejidales ytitlue pasaron a poder el! to0ninio pleno. mediante las Leyes Agrarias que permitian lacompra de terrenos ejidales tie hahian sido dados eq Cabildo Abierto (Ley Agraria de1 88; !.ey Agraria tie 1924) V. 

fl. Las fierras patrimonio de la Municipalidad. son las que poseen las corporaciones
municipales en base a sus atrihuciones generales. derivadas de su condicidn de Gobier­

nos Locales. Asi, aderiis de la alministraci6n de los ejidos, lia Municipalidad dispone de 

' Ver (.omcz, G. I7. op. cii. pag 12. 
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tierras propias que se obtienen por compra, pagos en tierras de deudas tributarias y las que 
son transferidas a las Municipalidades, como "ireas comunes en las urbanizaciones. 

En este trabajo, diferenciaremos las tierras ejidales de las tierras municipales, enten­
diendo por estas dltimas las que son propiedad exclusiva de la Alcaldia Municipal. 

(d) Tierras privadas y legislaci6n. 

Son tierras de propiedad privada, aquellas cuya posesidn y dominio corresponde a personas 
paiticulares, naturales o juridicas, amparadas por escritura ptlblica debidamente registrada. 

Los tfulos privados en el drea metropolitana aprobados durante el periodo colonial se basan 
en las ordenanzas emitidas entre los afios 1600 y 1800. En el perodo independiente, con la 
remedida que culmina en 1911 se confirman los titulos emitidos por la corona y se otorgan 
nuevos titulos de propiedad emitidos por el Poder Ejecutivo. Estos tftulos son inscriptos en 
el Registro de la Propiedad como garantia de su legitimidad y posesidn 17/ 

Los titulos privados tienen su principal respaldo juridico en la Constitucidn de la Repdblica. 
En el decreto No.131 de fecha 11 de enero de 1889, en su articulo 103 proclama que el 
Estado reconoce, fometa y garantiza la existencia de la propiedad privada en su mds 
amplo concepto de funcidn social y sin rmds limitaciones que aquellas concernientes a !a 
necesidad o al interds pdblico. Estipulando en el articulo 106 la preeminercia de este 
derecho. 

El Cddigo Civil -emitido mediante Decreto No. 76 de fecha 8 de febrero de 1906- tiene 
validez universal para los efectos de adquisicidn legal de bienes muebles e inmuebles. El 
Libro II trata "De los Bienes y su Dominio, Posesidn, Uso y Goce". El Titulo HI de este 
libro define "el dorninio" o "propiedad" como el derecho de poseer exclusivamente una 
cosa y gozar y disponer de ella, sin nrts limitaciones que las establecidas por la ley o por 
la voluntad del propietario. 

1. Por mds informacidn sobre los titulos especdficos y sus colindancias ver Gomez, Gloria 1979 op.
cit. 
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En el Tfrulo VII. Capitulo I. se define el concepto de "posesidn" como la tenencia de una 

cosa con nino de duefio. La posesidn puede ser: 

i. 	 Regular cuando procede de justo titulo y ha sido adquirida de buena fe, aunque la 

buena fe no subsista despuds de adquirida la posesidn. 

ii. 	 Irregular cuando no procede de justo tftulo ni de buena fe. 

iii. 	 Violenta cua'ido en forma viciosa se obtiene por la fuerza, ya sea dsta actual c, 

inminente. 

iv. 	 Clandestina cuando en forma viciosa se ejerce la posesidn ocultdlndola a quienes tienen 

derecho para oponerse a ella. 

Slitesis. 

La Legislaci6n establece dos modalidades bfisicas de concesi6n y posesi6n de tierras. 

El dominio itil, concedido por la Municipplidad sobre tierras ejidales o municipales, 

permite el uso, goce y posesi6n de un terreno, -pero no su libre disposici6n. Por otro 
lado, la Constituci6n de ia Reptiblica y el C6digo Civil, reconocen y fomentan el 

derecho a la propiedad privada, garantizando el C6digo Civil, el goce y libre dis­

posici6n de un terreno, sin mhs limitaciones que las establecidas por la ley o por la 
voluntad del propietario. La posesi6n en dominio pleno de ]a tierra, es limitada a los 

contratos que proceden de justo titulo y ha mediado la buena fe. La justa proceden­

cia debe poder basarse en filtima instancia en antecedentes de otorga,7i6n por parte de 

la Corona Espafiola o del Gobierno de Hcnduras. 

MAs allh del carActer discriminatorio, de las concesiones realizadas por la Corona 
primero, y por el Gobierno desputs, los reclamos de propiedad por part,: de personas 

privadas sobre las tierras ocupadas por asentamientos de origen informal no siempre 

son sustentados por estos antecedentes. Sin querer poner en tela de juicic el justo 
titulo, ni ia 2'uena fe de todas estas propiedades, es necesario considerar algunos 

mecanismos por los cuales se crearon y desarrollaron las posesiones privadas en las 

tierras pfiblicas del Distrito Central. 
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La dinmica entre la naturaleza pliblica y privada 

de ia tierra 

(a) Modalidades de tenencia y mercados de tierras. 

Las modalidades real-eristententes de tenencia de la fierra en el Distrito Central, son el 

resultado de una serie de procedimientos. a travs de los cuales, unos grupos sociales 

intentan ganar prioridad sobre otros, en el control del suelo urbano. El incremento del valor 

comercial de los terrenos -en el entorno de un espacio geogrdfico restringido, poca movibi­

lidad social y ia concentracidn de la propiedad de las tierras privadas en pocas familias 

tradicionales-, hace que las presiones por la tierra se desplacen fundamentalmente hacia los 

ejidos, que desde un punto de vista formal. estdn excluidos del mercado de tierras. 

En el estudio sobre "Titulacidn de Tierras en Honduras". Alex Coles constata que las tierras 

pdblicas, en el area rural, no estdn en realidad excluidas del mercado de tierras. De hecho, 

la mayorfa de las transferencias realizadas en los Depapartamentos de Santa Bdrbara y 

Ocotepeque, en los meses de Febrero y Marzo de 1988, no se realizaron de acuerdo a los 

procediinientos legales establecidos. En gran parte, por tratarse en su mayoria de tierras 

ejidales o nacionales. 
I
 

La forma mds habitual en que se realizaron las transacciones de cualquiera fueran 
los derechos que tenian sobre las tielTs es a travds de escrituras privadas, cer­
tificadas en muchos casos por un notaio ante ]a presencia de por to menos dos
testigos Is/. 

El tipo de transaccidn a la que se refiere Coles es una de las fdrmulas informales mds 

utilizadas para la transferencia de tierras pdblicas. no solo en el medio rural sino tambidn 

en el mercado urbano 9/.El andisis de la literatura disponible sobre ia tenencia de la tierra 

In Ver Coles 1988 op. cit. 

19 En este caso "infomial" porque se realia al margen de los registros. 
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urbana en Amdrica Latina. confm-na la existencia de un mercado paralelo de fierras 
pdblicas. con formas diferenciadas de apropiacidn y transaccidn 2/. 

La apropiaci6n privada de tierras con una funci6n social definida. es una tradicidn que se 
transmite sin mayores contradicciones desde la poca colonial. Es la transformacidn de las 
tierras nirales en objeto de especulacidn como suelo urbano, la que vuelve este proceso 

conflictivo. 

En las sociedades desarrolladas, son los mecanismos del njercado los que determinan el uso 
de la tierra. 

Aquellos sectores que pueden pagar mds o -de acuerdo a la teorfa econ6mica- son 
menos indiferentes a la ubicacidn de a tierra, adquieren las areas mds apreciadas 2/. 

En Honduras -como en otros paFses latinoamericanos-, la distribucidn de la tierra, estd 
adicionalmente influenciada por la estructura ie tenencia heredada de la colonia. La 
propiedad y transferencia de las tierras pdblicas y privadas estaban sujetas a bases legales 
diferentes. 

Las tierras ptdblicas, en base a su estatus legal especifico, tienen una incidencia importante 
sobre las fornas de operacidn del mercado de tierras. La discriniinacidn residencial en la 
ciudad capital, es a -grindes rasgos coincidente con los limites coloniales entre la ciudad 
criolla y la indigena, con el origen pdblico o privado de las fierras. No es casual que la 
mayorfa de las colonias de origen informal en el Distrito Cential, estdn ubicadas en tierras 
originalmente ejidales (Ver Mapa I) 

2" Ver Gilbert, Alan y Ward, Peter: "Land h r the Rich, Limtd for Ihc Poor". In Gugler. 1. Editor: "The 
Urbanization of the Tird World". Oxford ULnivet.ity Press. New York, 1988. 

21 Ver Al n el Ward 1988 op. cit. pag. 8. 
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MAPA I. Ubicaclon do los asentamientos por formas originalues do tenencia 

a olancho( 

- rioo 

Diutnbucon lo tierra ejickils y prac a eu arcmolin d iuo .11do 
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Pero la existencia de mecanismos informales de apropiacidn y valoracidn del suelo, no 
puede remitirse exclusivamente al cardcter ejidal de las tierras. Es mds bidn el valor de la 
tierra, el conjunto de las caracterfsticas inherentes -calidad de suelos, pendiente-, y 
adquiridas -distancia a otras actividades, dificultad de instalacidn de servicios o situacidn 
legal-, lo que parece determinar su vinculacidn al mercado formal o informal de tierras '/. 

Las tierras piblicas y privadas de mayor valor, fueron absorbidas por el mercado formal de 
tierras, para la demanda comercial, institucional, o de grupos sociales de mayores ingresos. 
Las tierras pdblicas y privadas restantes, fueron incorporadas al mercado informal, a travds 
de invasiones o lotificaciones clandestinas. 

La interrelacidn entre los mecoxnismos de operacidn del mercado y el valor potencial de la 
tierra, se expresa en: 

la ubicacidn de los barrios de origen informal en las tierras de menor valor de 
Tegucigalpa y Comayaguela. 

en el cardcter formal de los asentamientos ubicados en las tierras de mayor 
valor (Ver Mapa II). 

n Escapa al margen de este trabajo di.scutir el cardcter homoganeo o no del mercado de tierras.Simplemente se constata que los mecanismos con que opera el mercado en los asentamientos de origen formaly los de origen informal difteren. Mas alld de que no se parta de una concepcidn dualista del mercado y no se dejen de percibir la interaccidn constante de estos dos submercados. Esta diferenciaci6n solo tiene unvalor instrumental, dado cl interds exclusivo de este estudio en las caracterisiicas especificas del sector de la 
vivienda de origen informal. 

Para una mayor discusidn de esios aspectos ver: Gilbert.A. y Ward, P.: "Land forthe Rich, Land for the Poor" in Gugler, J. "The Urbanization of the third World", Oxford University Press.New York. 1988 y Durand-Lasserve, A.: "Articulacion between formal and informal land markets in cities indeveloping countries: Issues and trends" cit. por Geoffrey Payne "Informal housing and land subdivisions inthird world cities: A review of the literature". CENDEP. Oxford 1989. 
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MAPA 3I. Distribucion del valor de la tierra en la ciudod capital 
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Los antecedentes histdricos y la legislacidn de la tenencia de la tierra, demuestran que el 
mercado de tierras, se desarrolld en base a la apropiacidn privada de los terrenos pdblicor. 
MAs all del cardcter discriminatorio que de por si caracterizd la concesidn de tierras, las 
fornas de Apropiacidn de las tierras pdblicas, no siempre han correspondido con el espirim 
de las leyes. 

Como decfa De Soto 
"el primer espacio para el avance de la informalidad lo ofrecieron los formalesmismos en las ddcadas iniciales de este siglo....al buscar arreglos en que
reemplazaban las normas generales [el carActer pdblico 

los 
de las tierras en este caso

(n.d.a.)] por prerrogativas de clase, coinas y otras componendas. 23/ 

El proceso de apropiacidn de !as tierras pdblicas en el Distrito Central no termina sin 
embargo aqui. Los nuevos sectores desplazados del campo -que comienzan a legar a la 
ciudad capital a partir de los afios '50 y con mds fmpetu en los ahios '70-, se ven obligados 
a promover sus propias soluciones habitacionales, ante las deficiencias del mercado formal. 
La invasibn de tierras pdblicas, junto a la lotificacibn clandestina de tierras privadas, 
representO la dnica altemativa para obtener y comercializar terrenos de bajo valor, sin 
cumlir con los costosos requisitos formales. La prt:sidn social y el clientelismo politico, 
fueron los instrumentos para evadir las normas generales y legitimar estos procedimientos. 

A travds de la "recuperacidn" de las tierras ejidales, las organizaciones de pobladores 
pretenden -y de hecho lo hacen, aunque en forma muy limitada y marginal- recuperar la 
funcidn social de la tierra. Pero la funcidn social de la tierra, no es indiferente a los 
mecanismos del mercado. 

En primer lugar, una vez ocupado o lotificado un terreno es incorporado 
inmediatamente al mercado. Las transaccidnes de cualquiera sean los derechos 
que tienen los ocupantes se incrementan vertiginosamente. 

Por otro lado, con la permanencia de los pobladores valorizanse significativa­
mente, terrenos con alto riesgo geoldgico o de dificil acceso a servicios. 

23 Ver De Soto 1987 op. cit. pag. 35. 
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La apropiacidn de tierras ptlhlicas por particulares. a travs de prerrogativas legales­
administrativas o de la presi6n social, no s61o es expresion de un conflicto social, sino 
tarnbidn de fuerzas subyacentes al interior del mercado de tierras. Estos procedimientos, 
permiten superar las limitaciones al libre funcionarniento del mercado, impuestas por la 
legislacidn o el caricter monopil6ico de la tenencia. Permiten, bajo condiciones polfticas,
sociales y econ6micas diferenciadas, incorporar un mayor nimero de tierras al mercado, e 
incrementar sLI valor. 

Pero cuales son entonces los derechos concretos que el Estado. la Municipalidad, los 
propietarios o los ocupantes tienen sobre estas tierras?. La respuesta a esta pregunta es de 
vital importancia, para el desarrollo del mercado de tierras, una vez que la confusidn legal 
se transforma en obsticuloun pata los pohladores. los propietarios y el mismo Estado. 
Cuando las transacciones se paralizan dehido a la confusi6n en torno a la propiedad de los 
terrenos. Cuarndo el mejoramiento dc las viviendas se estanca ante la inseguridad de la 
tenencia. Cuando Ia ohtenci6n de los servicios hisicos se vuelve primera prioridad de los 
pobladores y no pueden obtenerse. Cuando el estado no percibe el pago de las tierras ni de 
los iMpuestos que se derivan de su propiedad. razones, necesarioPor estas es analizar la 
base legal de los diferentes procedinientos de apropiaci6n de tierras. 

Los derechos de los diferentes ,ctores sobre las tie:ras, depender1 desde el punto de vista 
legal de tres aspectos esenciales: 

De la naturaleza de la tierra sobre la que estl asentada la colonia (Privada, 
Ejidal o Municipal). 

Del nivel de formalizaci6n (de documento de propiedad que se tenga sobre la 
tierra. 

De la aprohaci6n (de disefio urbanistico de ]a colonia. 

El andlisis en primer lugar. de los procedimientos de apropiaci6n privada de tierras 
ptiblicas, permite conocer la base legal de los documentos de propiedad sobre las tierras. 
Los procedirnientos para legalizar las lotificaciones clandestinas y las invasidnes ie tierras, 
establecen seguidamente, los posibles niveles de formalizacidn de la tenencia a que pueden 
tener acceso los pobladores de las colonias de origen informal. Finalmente, la situacidn de 
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aprobacidn o no del plano de la colonia, permitird conocer su situacidn legal desde el punto 

de vista urbanistico. 

Los procedimientos legales para la obtencidn en propiedad de tierras pdblicas se pueden 

dividir en tres modalidades blsicas: 

Donacidn de un terreno ptlblico en dominio pleno. 

Apropiaci6n en dominio pleno de un terreno ptlblico cedido en dominio ltil. 

- n'asibn de tierras. 

(b) Donaci6n en dominio pleno de un terreno pfiblico 

Tanto en la dpoca colonial, como en el periodo independiente, soberanos y presidentes han 

entregado tierras nacionales o ejidales a particulares en dominio pleno, como forma de 
recompensa por servicios a ]a Corona o al pals. Esta prerrogativa, se fundamenta en la 
potestad del Estado de disponer de las fierras pdblicas. El presidente de la reptlblica es 

quien autoriza su entrega a una persona, sociedad o pueblo. 

Las tierjas privadas de acuerdo a la remedida de 1911 se encuentran en esta situacidn. Un 
ejemplo adicional de esta modalidad de apropiacidn de tierras pdiblicas en la costa norte, es 
el de Manuel Garcia -conocido como Garinson. Este ex-lugarteniente de Pancho Villa 
recibid como recompensa a su participacidn en la guerra civil hondurefia, unas tierras 
ubicadas en las cercanfas de Progreso a un precio simbdlico. Cred una sociedad denomina­
da "Plantaciones de Birichiche", y vendid las tierras a precio de mercado a terceros. Otro 
ejemplo en Tegucigalpa, es el de ]a Colonia Policarpo Paz Garcia, que recibid las tierras en 

dominio pleno por resoluci6n presidencial. 

Si bidn este procedimiento cumple con los requisitos legales establecidos, su utilizacidn "ha 
sido discriminatoria, desde un punto de vista racial, politico, econdmico y social" 24/ 

Entrevista con un dirigente dc patronato. 
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(c) Apropiacifn en dominio pleno, de terrenos cedidos en dominio AN. 

La tenencia de un terren, cedido en dominio htil, se inscribe dentro de lo que el Cddigo 
Civil define como mera tenencia. En el Titulo VII, Captulo II del Libro II, se define el 
concepto do mera tenencia, como la posesidn que se ejerce sobre un bien sin ser su dueflo, 
sino en lugar o a nombre del dueflo. El acreedor prendario, el secuestre, el usufructuario, el 
usuario y el qu tiene el derecho de habitaci6n, son meros tenedores de la cosa empefiada, 
secuestrada, o cuyo usufructo, uso o habitacidn les pertenece. 

La sustituci6n del reconocirniento social, por el reconocimiento legal de la tenencia, hizo 
que se desarrollaran una serie de procedimientos legales, que han permitido la apropiacidn 
privada de tierras ptlblicas. Se habla de procedimientos legales -en italics-, porquc si bidn 
estin basados en disposiciones legales, su aplicacidn desvirtia en muchos casos el espiritu 
de la ley, y es contradictoria con otras disposiciones de orden mds general. Se podrian por 
lo tanto catalogar tambidn, como procedimientos legales informales de apropiacibn de 
tierras. 

Estos procedimientos asumen tres modalidades bdsicas: 

- Apropiacidn en dominio pleno de tierras nacionales. 

- Apropiacidn en dominio pleno de tierras ejidales. 
- Titulos Supletorios 

i. La apropiaci6n en dominio pleno de lotes familiares en tierras nacionales se basa 
en la Ley Agraria del 2 de abril de 1936. Estos lotes se pueden adquirir en dominio 

pleno cuando: 

- se conserve la posesidn contfnua del predio por diez afnos. 
- se haya cultivado la mitad de la tierra y 
- se haya construido en el predio casa para la familia. 
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Sin embargo, s6lo en pocos casos se procedia a registrar los lotes familiares y tramitar su 
dominio pleno. En liamayoria de los casos, se compraban los lotes a los herederos y se 
procedia a su escrituracidn. hasindos- en la prirnera condicidn para el dominio pleno, 
aunque esta fuera insutficiente por si isma. 

Una ley creada para dar una seguridad de tenencia a] productor camnpesino, se transforma 
asi, en un instrumento de a especulaci6n. La discusi6n legal mds importante, gira sin 
embargo en torno a li imprescriptibilidad de las tierras nacionales. Este problema es 
analizado por Marcos Gdiez de la siguiente manera: 

Desde 1839 se establecfa en hi Constitucidn que la Hacienda Pdblica del Estado se
formaba por el valor (Ielas tierras baldhas. La validacion y reconocimiento de talprincipio se establece en el Articulo 90 de la Constiruci6n de 1894, en el Artfculo
67 de la Costituci6n de 1924 N los Articulos 48 y 67 de la Constitucidn de 1936.
La Constitucidn de 1957 elitiinia lhinornia que se refiere a liirnprescriptibilidad y
la Constitutcion de 1905 no invoci esta imaiteria, conservando liregulacidn de 1957. 

...Del contenido de la Ley de Reforma Agraria ((e 1974) se concluye que aunque
no se dispone expresamente tjiie las tierias baldfas sean imprescripfibles, tal
imprescripfibilidad es obvia (sic!).... (lado que coflo las Leyes anteriores estableclan 
que las tierras nacionales eran iniprescriptibles, todo terreno no titulado por el
Estado que se encontraba en 1902 en manos de particulares era indebido 2/. 

La disputa, pone en evidencia el caracter contradictorio de la legislacidn y la dificultad de 
establecer lilegitimidad de ia tenencia. 

ii. La apropiaci6n en dominio pleno de una tierra ejidal, cuardo no se basa en la 
autorizacidn del Poder Ejecutivo, asume dos modalidades bisici.s: 

- Escrituraci6n por transferencia. 

- Escrituracidn por remate 

IA Ver Gomez. M. 1)87 op. cit. pag. 5. 
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La legitimidad del primer procedimiento, se basa en la buena fe del comprador, que 
desconocfa los derechos del vendedor sobre ia tierra -'/. En el segundo caso. la legitimacidn 
de la adquisici6n, se produce por la rentncia del Estado. a tomar liprimera opcidn en el 
pago de las mejoras al poseedor. Al no hacer uso de ese derecho -en el caso de endeu­
darniento del adjudicatario-. el estado transfiere automiticanhente la potestad sobre las 
tierras, al prestatario o a cualqu ier persona natural o jurlica que compre la deuda. 

La Colonia Brisa.s de Olancho -ubicada en tierras de origen ejidal-. fue adquirida por el 
Banco (de Occidente ya ociipada. El Banco queria recuperar los 16).000 Lps. que le 
adeudaban por concepto de pr stanmos, intereses y costos de juicio. Al no poder pagar lia 
Municipalidad este nionto. se adjudicd el terreno por el valor de la deuda al prestatario. 

La legalidad de la propiedad dominio phien de terrenos eiidales adquiridos a travds de
 
transacciones o remate es sujeto de los cuestionamientos bHsicos por parte de G6mez:
 

i. La municipalidad no puede vender los ejidos porque no tiene el dominio de 
olios, sino solo su udministracion. 

ii. Si el ejido es tin bien cuyo usto corresponde en comtin a todos los habitantes. 
este concepto cahe dentro de hi definicudn de los bienes nacionales de uso pdblico, con­
tenido en el artfculo 67 del C?digo Civil. En consecuencia, una orden de carlcterpdblico no puede ser eludida ni modificada, salvo por el Congreso Nacional de la 
Reptiblica 27/. 

iii.Los Titulos Supletorios representan el uso de medios especiales. para no privar de 
garantia registral, a quienes se ven desprovistos de titulos de propiedad. por hechos 

superiores a su previsi6n. 0 que tenilndolos no fueran registrables. El titulo supletorio es 
entonces ti instrunicnto juridico ptra fonialiiar el dorninio sobre hienes innuebles por uso 

Z Ver Cap. III, c. 

17 
 Vtr (omez. M -arco:Mimen. Tcgucigp-i I987. 
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en el tiempo. Requiere como justificacidn, la posesidn de un terreno por mds de diez afios 
en forma quieta, paci'fica y no interrumpida 2'1. 

Este mecanismo ha posibilitado la apropiacidn de gian cantidad de tierras pdblicas, utilizan­
do testimonios de testigos y aprovechando ]a circulacidn restringida de los edictos en La 
Gaceta o Juzgados. En este caso, el problema central reside en la autorizacidn de titulos 
supletorios en tierras ejidales, inscriptas a favor de la Alcaldia Municipal en el Registro de 
la Propiedad. 

Dentro de los terrenos ejidales, que han pasado a poder de particulars, a travds de infor­
macicin surnaria, se encuentra el de "La Pava y El Amate", en la aldea del Carrizal. Este 
rtiulo comprende 6 manzanas, ubicadas dentro del titulo ejidal de Comayaguela. Actual­
mente, los terrenos han pasado a poder de terceros compradores de buena fe, o han sido 
invadidos. 

El breve andlisis realizado, es suficiente para comprender, que no siempre es fdcil deter­
minar la naturaleza de la tierra, sobre la que estdn asentadas las colonias de origen infor­
mal. El abuso de los procedinientos mencionados, ha hecho que el sistema de tenencia de 
la tierra -prticularmente en las tierras ejidales- sea sumamente confuso. A estas confu­
siones, se anaden las generadas por las invasiones de tierras. 

(d) La invqsi6n de tierras. 

La confusidn en la tenencia de la tierra, abre el espacio mds importante para la invasidn de 
terrenos. La investigacidn sobre el historial y validdz de los tftulos que se ostentan sobre 
las tierras, antecede y determina, el proceso de invasidn de una tierra 29/. De hecho, la 
mayoria de las invasiones se realizan en tierras originalmente o supuestamente ejidales, 
donde la propiedad de los terrenos es incierta Y. 

2A Ver Gdmez. Gloria, 1979, op. cit. 

29 Vet Kawas. C. 1988. Op. Cit. 

10 Ver Cap. VII. 
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La invasidn, ocupacidn, o rvcuperacidn de tierras, es un mdtodo utilizado masivamente, por 
los sectores marginados del mercado formal de tierras, para asentar su vivienda. El 37% de 
los asentamientos del area residencial urbana de Tegucigalpa y Comayaguela se crearon a 
travds de este procedimiento. Las ocupaciones pueden realizarse en tierras ejidales, privadas 
o municipales '/. 

Los procedimientos para ]a legalizaci6n de las tierras ocupadas, varfan segdn la modalidad 
de tenencia prevaleciente. De sta tambidn dependerd la seguridad o respaldo, que puedan 
ofrecer los diferentes comprobantes de propiedad, a los que se tenga acceso. En base a los 
avances que se hayan logrado en la formalizacidn de la tenencia, se pueden establecer los 
niveles de legalidad para cada modalidad bdsica. 

i. Legalizaci6n de ia tenencia en tierras ejidales ocupadas. La mayoria de las in­
vasiones se encuentran en tierras originalmente ejidales. De hecho, todas las federacio­

nes de patr.natos existentes hacen referencia a travds de su mismo nombre o de su 
programa, a la prioridad en la "recuperacidn" de tierras ejidales 32/. Incluso, dentro de las 
colonias de origen informal, que se encuentran en tierras particulares, muchas estIn 
ubicadas en zonas, donde se supona la existencia de un ejido. 

Las colonias que surgieron como consecuencia de las invasiones de tierras originalmente 
ejidales, estdn ubicadas en Comayagiiela. Las colonias que surgieron de invasiones de 
tierras supuestamente ejidales, se nuclean en tomo a tres titulos ejidales en Tegucigalpa: 

Los ejidos de "la Sosa", reclamados en un momento por los vecinos de la 
colonias al nor-este de )a capital. 

El tftulo de "La Culebra", reclamado por los vecinos de la colonia Villanueva al 

sur-este. 

Las tierras ejidales de la aldea Suyapa al este, reclamadas por los pobladores de 
las colonias aledafias tierras de la aldea. 

31 Ta como henom diferenciado las ier as ejidales, dc las municipales. 

12 El dmino "recuipeaci in"expresa en sflaocupaci6n de una tierra ejidal. Se refiere a larecuperaci­
on parn elpueblo de na tierra pdblica, indebidamen e apropiada por patliculares. 



28 La !niencia de la rierra en las colonias de origen informal 

El primer paso en la legalizacidn de la tenencia, es el reconocimiento del cardcter ejidal de 
las tierras, por parte de ia Alcaldfa Municipal. A travds de la emisidn de un Acuerdo 
Municipal de Recuperacibn, la Municipalidad retoma el control sobre los terrenos ejidales,
detentados impropiamente por personas particulares, como consecuencia de fallas de agri­
mensura, ampliacidn fraudulenta del taniahio de las donaciones o uso abisivo de los proce­
dimientos de titulacidn ya descritos. 

Los Acuerdos de Recuperaci)n, se sustentan legalmente inscripcidn de los ejidos deen la 

Tegucigalpa y Comayaguela el
en Registro de la Propiedad Inmueble y Mercantil, y en el 
Acuerdo No.251. que posibilita la recuperaci(in (ie las tierras ejidales, que no estuviaran 
cumpliendo con su funci6n social. 

Los problemas legalc. en torno a los acuerdos de recuperacibn, tienen mucho que ver con 
la falta (le coordinacidn existente, laentre Alcaldfa Municipal y Poder Judicial.el Las 
instancias administrativas y judiciales encargadas de resolver las impugnaciones o apelacio­
nes que habitualmente presentan las personas afectadas, por regla general fallan en contra 
de la Municipalidad y a favor de los propietarios 

La Municipalidad s6lo est.i facultada para entregar los tvrrenos ejidales en usufructo, y no 
en propiedad. Las escriiuras de domiijo til, incluyen una cidusula donde se prohibe al 
adjudicatario la venta, hipoteca , enajenacidn arritndo un sino de lote, previa autorizaci6n
 
de a Municipalidald. 
 El precio social de la tierra ejidal flucttta alrededor de los Lps.5/m. 

El nivel de ftrmali acidin de las posesienes en dominio htil es muy bajo. Esto se atribuye a
 
los derechos 
 s6lo parciales que otorga., a I: tzcertidunibre respecto a l propiedad de los 
ejidos. generada por la no anulacidn de los titulos (de propiedad, que ostentan los particula­
ces sohre estas tierras objeto (Ie 'cuperaciim. 

Para la tutilizac16n de ti terreno en donjiio til conio garantfa hipoecaria, es necesario un 
perniso de Ia Corporacidn Municipal. Esta garantia, no es sin embargo aceptada por ]a
hanca privada iu otros organisnios tie financiamiento. La obtencidn en dontinio ph'no, de 
ul lote title ha sido donado en dominiio itil. trasciende las atribuciones del Municipio. Es el 
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Presidente de la Reptiblica. qIithn liene esta atribucidn '"/. En s6lo una colonia recuperada, ­
la "Policarpo Paz"-, la na\,oifa de sus pobladores han recibido una Escritura Pilblica con 
dominio pleno. Este es un irnimit' poco corriente, y la mayoria de las solicitudes son 
rechazadas por la misma Alcaldfa Municipal. 

Las colonias en tierras ejidales solo pueden aspirar a una escritura pfiblica en dominio 
Mtil, como rnuximo nivel de fonimilizaci6n de la tenencia. Otros niveles intermedios serfan 
]a Constancia de adjudicacion. o simplemente los recibos de pago de la AMDC. 

ii. Legalizaci6n de la tenencia en tierras municipales ocupadas. Tierras municipales son 
aquellas que la Corporaci6dn Municipal ha adquirido por medio de la compra, con­

donacidn de deLkds iIpositivas, o como tiaspaso de los urbanizadores para el desarrollo de 
,reas verdes v equipamientto social. 

Las colonias uhicadas en tierras municipales. pueden haberse constituido travds de unaa 
invasi6n de terrenos que fueron posteriormnente apropiados por ia Alcaldia el caso de-como 
la Colonia Villanueva-. o como consecuencia de reubicaciones de pobladores en las areas 
comunales de otras lotificaciones intormales -como el casoen de la colonia "Cooperativa 
Las Mercedes". 

En este caso. hi Alcaldia tiene la potestad de entregar las tierras en dominio ltil o dominio 
pleno. El valor de la tierra. dependerd de la ubicacidn del terreno en relacidn a las vas 
principales de acceso y de la calidad del terreno. En la colonia Villanueva, se estdn maneja­
ndo valores que fluctdtn entre Lps. 3 y 12/m 2. 

Los niveles de tormalizaci6n de ilalenencia, pueden alcanzar a la Escritura Pdblica en 
dominio pleno o)en dominio fitil. dependiendo (tel tipo de concesicin realizada. Documentos 
intemiedios serfan el contrato de compra-venta o la constancia de adjudicacifn de la 
AMDC. En su detecto se pueden tener recibos de pago, o en el nivel inferior recibos de 
gastos por mejoras. 

Ver Cap. IV a 
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iii. Legalizaci6n de ocupaciones en predios privados. Las colonias ubicadas en tierras 

actualmente reconocidas como privadas representan la mayorla de las colonias de origen 

informal 34/. La ocupacidn de tierras privadas, representa un mayor riesgo y requiere una 

mayor disposicidn de negociacion por parte de los ocupantes. Una vez legalizada la 

situacidn, permite a acceder a un rtiulo en dorninio pleno, con libertad de disposicidn. "El 

riesgo se paga". comentaba un dirigente de patronatos. 

El primer obstculo que se presenta en la legalizacidn de la tenencia, es la garantia que 

puedan ofrecer los titulos de propiedad. Podria tratarse en realidad de tierras ejidales, o 

pertenecer a otro particular con un registro anterior. En muchas colonias, luego de haber 

pagado durante anos a un supuesto propietario, aparecia otro que reclamaba la propiedad. 

Otro obstdculo comfdn a todas las colonias de origen informal en tierras privadas, es la 

obtenci6n de a aprobacidn del diseflo urbanistico de la colonia. Sin esta aprobaci6n de 

METROPLAN. no es posible acceder a una Escritura Pdblica, ni utilizar las tierras como 

garanti hipotecaria. Mucho, propiet:. ios de terrenos inducen las invasiones o proceden a 

lotificarlos clandestinamente como forma de obviar el obligatorio y costoso requisito 

urbanistico de dotar los terrenos de infraestructura y servicios bdlsicos. Al no cumlir la 

lotificaci6n con la dotacidn de servicios iniciales exigidas por la Municipalidad, adquieren 

una condici6n de ilegalidad, dificil de superar. 

En casos como el de "Brisas de Olancho", el Banco de Occidente obtuvo las tierras por 

remate como pago de hipoteca del duefio anterior. La Municipalidad a travds de su Depar­

tamento Legal y Metropln acord6 no exigirle los servicios b',sicos por no haber sido ellos 

quienes habian lotificado, reconociendo que se trataba de una invasidn. En arreglo extra­

judicial se acordd que el Banco vendiera las tierras a precios bajos para recuperar sus 

costos. Hoy hay vecinos que poseen escritura pdlblica. 

La emisi6n de un acuerdo de intervencin, es un procedimiento altemativo, amparado en el 

decreto 833. ernitido en 1979 por la Junta Militar de Gobierno. Esta variable se presenta 

cuando se solicita la intervencion de la Alcaldia Municipal, para hacer efectiva la ins­

talacidn de los servicios bdisicos 1/ 

4 Ver Cap. VII. 

15 Ver Del Cid, Thelma et. al.:"Informe a la Corporacidn Municipal". nn. 
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En estos casos, cuando se termina de pagar el lote, la Municipalidad no estd capacitada 
para otorgar la escritura p'3blica, porque no es la duefia de la tierra. Es el lotificador quien 
debe entregar el documei-ao de compra venta final. El mismo decreto establece que si el 
lotificar no otorga la escritura pdblica, es al Juzgado de Letras de lo Civil a quien corres­

ponde otorgarla. 

La validez legal de los acuerdos de intervencibn, se ve dificultada por el hecho que las 
pruebas documentales, tienden a imponerse sobre la realidad y el andlisis t&cnico de las 
instituciones municipales. Las constancias que presenta un particular o empresa urbanizado­
ra, -acreditando que se construyd determinado sistema para servicos plblicos-, vencen 
muchas veccs todo testimonio real de que los servicios no existen en la colonia intervenida. 
Estas contradicciones, hacen que cunda la incertidumbre entre los vecinos de las colonias 
intervenidas, conduciendo a que dejen de cancelar las cuotas tanto al propietario como a la 

Municipalidad. 

El proceso de intervenciones ha falado desde un punto de vista formal. Como ejemplo se 
puede citar el caso de los vecinos de la colonia Bellavista, parte de los cuales ya pagaron 
sus cuotas y se estd ilevando un juicio en el Juzgado Segundo de Letras de lo Civil para 
determinar la propiedad de la colonia. Pero el efecto de la "intervencidn" sobre los desem­
bolsos ivicialcs de los pobladores ha sido significativo. Permifiendo un desplazamiento 
temporal importante en el pago de los derechos por la tierra. Profundizaremos este punto 

mds adelante. 

Los niveles de formalizacidn de la posesidu en tierras privadas, pueden alcanzar la posesidn 
de una Escritura Pfiblica en dominio pleno. Otro nivel de formalizacidn importante, es 
cuando se posee un contrato de compra-venta sobre el terreno. En los niveles inferiores 
de formaizacidn, solo se poseen recibos de pago al propietario, o solo recibos de gastos 
o pagos al patronato. 

(e) Comprobantes de tenencia por modalidad. Jna tipologla. 

Hemos presentado diferentes modalidades de apropiacidn de tierras y los posibles niveles de 
formalizacidn de li tenencia al interior de cada modalidad. Hemos visto que la formaliza­
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cidn de la tenencia, no se refiere exclusivamente al comprobante de propiedad sobre la 
parcel;' sino que requiere tambidn. el cunplimento con el reglarnento urbanistico. 

De 	 la naturaleza de Ia tierra y de las mtiltiples formas (le apropiaci6n surge una amplia 
gama de posibles comprobantes, que reflejan diferentes grados (le forrnalizaoin de la 
tenencia. 

Niveles de formalizaci6n de la propiedad por modalidad de tenecia 

TIERRA PRIVADA TIERRA EJIDAL TIERRA MUNICIPAL 

1. 	 Ninguno Ninguno Ninguno 

-Recibos de gastos -Recibos tie gastos -Recibos de gastos 
por 	mejoras o pagos por mejoras o pagos por mejoras o pagos
al patronato. 	 al patronamo. al patronato. 

2. 	 Recibos de pago Recibos de pago Recibos de pago 

-Cancelaciones al 	 a la-Cancelaciones 	 -Cancelaciones a la
propietario. 	 AMDC. AMDC. 

3. 	 Contrato de compra- Constancia de Contrato de compra­
venta adjudicacifn venta o constancia 

de adjudicacifn
-Docurnento privado -en forma condicional 

o incondicional. 

4. 	 Escritura Pftblica Escritura Pfiblica Escritura PMfblica en 
en dominio pleno en dominio Mlii dominio pleno o itil
-Inscrito en el -Inscrito en el -Inscrito en el
 
Registro Registro. Registro.
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Sintesis. 

piblicas, a trav~s de prerrogativas legales-adminis-La apropiaci6n privada de tierras 

trativas o de la presi6n social, son los mecanismos que utilizan los diferentes grupos 

sociales, para ganar prioridad en el control del suelo urbano. Pero m/is allh de Ia 

contradicci6n social que expresan, ambos procedimientos permiten -bajo condiciones 

econ6micas, sociales y politicas especificas-, la incorporaci6n al mercado, de tierras 

o el carActer monop6lico de ia tenencia se encontrabanque por disposiciones legales 

Superando las limitaciones impuestas al libre funcionamiento del mer­marginadas. 


cado, las invasiones de tierras y las lotificaciones clandestinas, producen un incremen­

to importante en la renta de la tierra urbana.
 

La confusi6n existente acerca de Ia naturaleza y p-opiedad de la tierra, abre el
 

espacio mis importante para el establecimento de las colonias de origen informal. El
 

carficter funcional de In proliferaci6n de titulos sin objeto real y de Ia ocupaci6n de
 

a desaparecer, cuando la no formalizaci6n de Iapredios sin titulo que la avale, tiende 


tenencia, paraliza el desarrollo ulterior del asentamiento.
 

Para conocer los niveles de formalizaci6n de la tenencia, se estableci6 una tipologla de 

los comprobantes a los que se puede tener acceso por modalidad de tenencia. Estas 

categorlas son las que servirAn de marco general para ]a caracterizaci6n de las 

analizaremos algunoscolonias segn su 'Status' legal en el capitulo VI. Pero antes, 


factores que han incrementado la confusion respecto a la tenencia de Ia tierra y
 

aigunas de las propuestas de regulaci6n legal existentes.
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La confusi6n legal y de tenencia.
 
Respuestas legales y organizacionales
 

(a) La confusifn legal sobre ]a tenencia. 

"Aqui nadie sabe de que es duefio" reclama un propietario de tierras parcialmete ocupadas 
por una colonia popular, en la antigua carretera al norte. "No es que no queremos pagar, lo 
que queremos es saber a quidn le tenernos que pagar" exigen los vecinos de la colonia 
Villanueva en el otro extreino de la ciudad. La confusidn existente sobre la tenencia de la 
tierr. no es una constflccidn conceptual producto de reflexiones acaddmicas, sino uno de 
los problemas nils explosivos que enfrenta la ciudad capital. Analizaremos a continuacidn 
algunos de los aspectos que han contribuido a darle una dimensidn superestr-uctural al 
problema de la tenencia, algunos intentos de soluciones legales, y la respuesta organizativa 

de los pobladores. 

El uso y abuso de los procedilnientos descritos en el capfttlo anterior, ha sido fomentado y 
potenciado. por las contradicciones existentes en ]a aplicacidn de las normas legales, 
consecuencia (de la diferencia de criterios existente entre los diferentes Organismos y 
Poderes (lel Estado. 

i. La multiplicidad de normas y criterios legales. Las leyes, reglamentos y disposi­
ciones administrativas. son muchas veces de cardcter contradictorio. Las autoridades del 

Municipio y los representantes del Poder Judicial, encargados de resolver las inpugnaciones 
o apelaciones en tomo a tieltas, manejan criterios muchas veces incompatibles. Mientras el 
Departamento Legal de la Alcaldfa Municipal tiende a defender el valor de los titulos 
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ejidales registrados y su caricter inalienable, la Suprema Corte de Justicia privilegia los 

documentos privados de transaccidn como fundamento de la tenencia. 

Es una prictica recurrente, en todos los litigios en que se discute el cardcter ejidal de las 

tierras, que los fallos judiciales resulten emitidos en contra del Municipio. En otros casos, 
ain cuando no existe un fallo necesariamente adverso a la Municipalidad, las caracteristicas 
de los procediiientos administrativos, hacen que el caso sea resuelto a favor del particular. 

En Brisas del Norte por ejemplo. la resolucidn negativa del poder Judicial, al Acuerdo de 

Recuperacidn, tuvo caracter sumario, al no responder la Municipalidad a la apelacidn del 

propietanio, en el plazo de tres dfas fijado ;",r la ley. 

La emisidn de un acuerdo de recuperacibn o de intervencibn, pierde dentro de este con­

texto su credibilidad. Una expresi6n concreta de este conflicto, es la no solicitud de anula. 

cidn de los tftulos que puedan existir sobre un terreno, cuando la Alcaldia emite un acuer­

do de recuperacibn. Como consecuencia, el particular que posee las tierras, puede seguir 

taciendo uso de su derecho de propiedad, generando una duplicidad de escrituras. 

Un caso de contradiccidn en la aplicacidn de las normas urbanisticas, esta relacionado con 

el uso de las dreas verdes y comunales. Mientras Metroplin exige la disposicidn de dreas 
verdes y comunales para aprobar el diseno urbanistico, la Alcaidla utiliza estas dreas como 

medio para obtener ingresos -a travds de su venta-, o como instrumento polftico -reubican­

do pobladores en ellas 3'/. 

ii. Nubosidad en los Registros. Las tdcnicas empleadas por el Registro de la Propiedad, 

han permitiendo la superpoici6n de vatias escrituras piblicas sobre una misma parcela, 

muchas veces con diferentes formas de tenencia. Es corriente encontrar al interior de una 
colonia, dccumentos de pago a la Alcaldia Municipal conviviendo con contratos de 
compraventa a un particular y constancias otorgadas por tin banco que posee la primera 

hipoteca. Es inls, nos hemos encontrado con este conflicto inclusive al interior de una 
misma vivienda. La mitad estaba ubicada en tierras compradas a un particular en dominio 

pleno y la otra mitad en tierras con dominit) htil otorgadas por la Municipalidad. 

Ej. colonil "('o vi de [a colonia "Li Merced".eIlivil LilMerced,ubicada M iinterior 
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La delimitacidn de los terrenos concedidos en tiernas ejidales, ha sido poco preciso en el 
pasado. 

Dotar de tin terreno para htierta equivalente a 20 reales de tierras de pan
levar. sitadas al stir de hi carretera que conduce a la ciudad de Comayagua 
y al norte de la ciudad de Comayaguela. 

Conceder derninio dtil sobre un terreno para sembrar 2 fanegas de maz. 

Otorgar el dominio dtil de una pionilla de tierra equivalente a 100 montones de 
cana. 

El suministro de informacidn fraudulenta en los procedimientos de apropiacidn privada de 
tierras -descritos en el apartado anterior-, tambidn ha contribuido a la pdrdida de fidelidad 
del sistema de registro. Este problema se ha acentuado por la accidn inescrupulosa de 
notarios. 

Como consecuencia de estas contradicciones no sdlo los enfrentamientos judiciales para 
dirimir la propiedad de la tierra se vuelven largos y costosos, sino que la inseguridad 
existente respecto i la posesidn de iatierra y los derechos de los involucrados, se extiende 
a la actuacidn de Organismos Gubernarnetales, Municipio, Corte Suprema de Justicia y del 
mismo Gobierno. 

La pdrdida de legitimidad del Gobierno Local y Central, hace que el problema de la 
tenencia de la tierra, adquiera dimensiones polfticas, que cuestionan el conjunto de las 
relaciones entre la sociedad civil y el Estado. El 90% de mora, que existe en los pagos de 
las tierras recuperadas es un indicador alarmante de esta pdrdida de legitimidad. 3/. 

Ante esta situacidn, han surgido respuestas de orden legal, tendientes a recomponer las 
relaciones con el estado, y respuestas organizacionales, tendientes a estructurar los intereses 

de los pobladores. 

(b) Las respuestas legales. 

La confusidn existente tiene como consecuencia, la falta de incentivo para la inversidn en 
la tierra, que los mas beneficiados no sean precisamente los Inds necesitados y la im­

17 Ver Carla del Depataniento de Adniniwracin de Tierras dc Ia Alcaldia Municipal de fecha 
17.10.89. 

http:17.10.89
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posibilidad de implementar bajo estas circunstancias una politica impositiva eficiente. Un 
sistema con muchos perdedores y pocos ganadores. 

En el correr de la dltima ddcada se han intentado dar algunas respuestas legales al proble­
ma. 

i. Proyecto Ley de Desarrollo Urbano. Este proyecto fue elaborado en 1975 bajo la 
iniciativa del Arquitecto Henry Merriam, representa el primer y tinico intento de regular 

racionalmente el crecimiento urbano de la ciudad capital. 

Luego de senalar las atribuciones y competencias de los organismos involucrados, expone 
en los Articulos 9, 10 y 11 sus puntos centrales 

El traspaso gratuito de las tierras ejidales y nacionales urbanas en dominio 
pleno a las Municipalidades. 

Facultar a los Concejos de Distrito y Municipalidades para vender los terrenos 
distritales y municipales urbanos 

Traspasar a tftulo oneroso, en dominio pleno, los terrenos urbanos previamente
concedidos en dominio dtil _/. 

Las restricciones a ]a enajenacidn de los terrcnos distritales estdn dadas a travds de 

- La existencia de un Plan Regulador. 

- Que estdn comprendidos dentro de las 
ahios. 

zonas a desarrollar en los prdximos cinco 

- Su uso est6 establecido por el Plan de Desarrollo Urbano. 

- El pago se efectde en numerario y en un plazo no mayor de un afilo. 

- El tamafho de los terrenos enajenados no podr exceder los seiscientos metros 
cuadrados. 

- Los bienes pasardn de nuevo 
reintegro del valor percibido si 

al 
no 

dominio de 
se construyd 

la municipalidad contra 
dentro de los cinco afios 

Ver Direccidn Genend tic Urbanismo: "Proyecto Ley de Desarrollo Urbann". Tegucigalpa. 1975. 
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siguienles al traspiso del dominio ''/. 

Por otro lado en el Articulo 13, se prevec la reserva de terrenos municipales y distritales 
para la ejecucidin de proyectos de vivienda de interts social y pdblico a travds de un banco 

de tierras /. 

Se tlata de una propuesta sencilla -hacer de toda propiedad, propiedad privada-, mante­
niendo los organismos gubernamentales involucrados en la orientacidn del desarrollo urbano 
41/. Sin negar la oportunidad de las medidas propuestas, su puesta en pnlctica, requiere de 

una firme determinacitin del Gobierno. i' libre de contradicciones con algunos sectores 
sociales terratenientes. Se requiere en defiiitiva de una voluntad politica, capaz de superar 
los mismos temores, qlue impidieron Liaaprohacidn del proyecto en su momento. 

ii. Proyecto de Ley de Apoyo a las Zonas Urbanas Marginadas del Distrito Central. 
Este proyeco, frue tramitado al seno del Congreso Nacional el 2 de febrero de 1988 por 

el diputado Efrain Reconco Murillo. La iniciativa de ley pretende otorgar a los pobladores 
de las zonas marginales la seguridad legal sobre el lote que ocupan de hecho, asegurdndole 
al mismo tiempo al propietario parlicular (de predio, una justa indemnizacidn por la 
afectaci6n de sus intereses. 

A diferencia de la propuesta anterior. el tipo de documento final que se le entregaria al 
beneficiario, se asemeja ruis a tin titilo l~amiliar o escritura en dominio dtil que a una 
escritura en dominio pleno. Por ejemplo en el Articulo 3 se estipula que 

el adjudicatario del inmueble solo podriA arrendarlo o traspasarlo a sus descendientes 
legitimos *2/ 

'9 ldentl p g. I I y 12. 

' Idem. p'. I1 

Enllre'\isi wm malH~]; M amT~ll.
41 i't'l Henry i 

" Recnico Mudhii, R. Elrwin: "Le'y de A, .ip las Zonas Urbanas Mnrginndas del Distrito Central". 
Congreso Nacional. Tiepiacigalpa I188., 
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Este tipo de documento resuita hastante similar al que actualmente entrega la Alcalda. 

Resulta diffcil peisar en revertir una mora de n, s del 90% sin ofrecer mayores garantias 

de tenencia. Se trata en definitiva de tin proyecto mds coyuntural que con proyecciones 

urbanisticas. Sin embargo, es interesante observar las dificultades que un proyecto atn de 

este alcance enfrenta para su aprobaci6n. 

Puesto a conocimiento de li Suprema Corte de Justicia, esta argumenta que 

siendo la estructura juridica del Estado tin todo arn6nico y coherente, las nuevas leyes 
que se emitan deben respetar las conquistas adquiridas en aras del sostenimiento de la 
tranquilidad nacional y mantener la debida correspondencia con las demms leyes a f'm 
de garantizar un ininterrumpido orden social "/. 

Su opinidn desfavorable se funda en que el presente proyecto de ley 

se opone al contenido y alcance de los articulos 103 y 106 de la Constitucidn de la 
Repu'blica..Y/ 

en el sentido de que nadie puede ser privado de su propiedad sino por causa de necesidad 

o interds ptiblico calificados por lia ley o por resolucidn fundada en ley y sin que medie 

previa indemnizacidn justipreciada. 

iii. Proyecto de Ley Municipal de Honduras. Este proyecto ha sido discutido en el seno 

del Congreso Nacional y se encuentra en debate en la CImara Legistativa. La dis­

cusidn y aprobaci6n de este proyecto en segundo y tercer debates estd en proceso. Si bidn 

se trata de una ley de Municipalidades v no de desarrollo urbano, tiene una influencia 

importante sobre ia tenencia de li tierra. por el rol que desempena la Alcaldla en la 

administraci6n de tierras ptbliua,. y en hi regulacidn urbanistica que ejerce sobre las tierras 

privadas. 

El proyecto de ley aiaplia ,usianciainente la autonornia administrativa que corresponde a 

las municipalidades. tanto en sus oth.eti%")s como en sus facultades. Estableciendo con­

, Sec hti d Iihle suprnli Coi1c de Juslticia: Oficio tie fech: 4 tie Julio de 1988. Tegucigalpa, 1988 

Idem. Pag I. 
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diciones mids favorables que las actuales para la legalizacion de tierras comprendidas en el 
patrimonio edilicio. Esta ampliacidn de facultades, se nmanifiesta en los objetivos de las 
inunicipalidades. Por ejemplo, cuando se estipula que corresponde a 6stas: 

Procurar el bienestar social y material de ]a comunidad mediante la ejecu­
cidn directa o indirecta de servicios y obras piiblicas de interds comdn. 

Utilizar los recursos municipales para cumplir con eficiencia su depapel
promotoras del desarrollo socioecondmico local, regional y nacional /. 

Por otro lado, en cuanto a facultades generales de las municipalidades se expresan, entre 
otras, las siguientes: 

Ejercer dentro de sus lirnites territorriales, poder o facultades de expropiar
bienes para fines de beneficio pdblico, haciendo las reivindicaciones del 
caso y cumpliendo con todas las estipulaciones que sefiala la Ley de 
Expropiacidn Forzosa. 
Entrar en convenios y contratos de naturaleza licita con el Estado y con 
cualquier persona natural o juridica. 

Planificar el desarrollo de sus poblados y la regulacidn de sus actividades. 

Ejecutar los proyectos de reforma urbana e inipulsar actividades de programas 
para ia vivienda de inteids social 46/. 

En cuanto a las facultades de ]a Corporacidn Municipal se le concede aprobar concesiones 
de naturaleza licita y aprobar la permuta, gravamen, arrendamiento, venta o cualquier tipo 
de transaccidn sobre a propiedad municipal. En el Artfculo 163 determina que los terrenos 
ejidales corresponden a las Municipalidades en doninio pleno y que las municipalidades 
solo podrn enajenar en dominio p/le), los terrenos ejidales urbanos a particulares, para el 
desarrollo de progranias de vivienda individual que heneficie a las familias de menores 
ingresos. 

Esta opcidn tomada del Proyecto de Desarrollo Urbano, es -junto al increnento de ia 
autonomia municipal- uno de los avances nils significativos en a nueva Ley de Municipali­
dades. Su falta de insercion dentro de un plan de desarrollo urbano mils unplio. hace que 

Congr, so Nacilnmd: "Ley Municipal de Honduras". pag. 4. Tegucigalpa,. 1984). 

]ldem pag. 12. 
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esta disposicidn pueda ser utilizada en forma impropia. 

Es evidente. que la posesidn en propiedad de los bienes ejidales por parte de la Municipali­
dad, posibilita una mayor formalizacidn de la propiedad, a travds de ]a concesidn de titulos 
en dominio phcnn. Sin embargo. ia preocupaci6n surge las dificultades presupuestariaspor 
crdnicas en que vive la Alcaldia Municipal y los antecedentes existentes respecto a la 
admistracidn tanto de las tierras ejidales conio municipales. 

La venta a terceros de las dreas verdes (de las unismas colonias () la hipoteca de tierras 
parcialnente pagadas por sus ocupantes, son algunos de los ejemplos de las medidas a las 
que puede conducir ia posesidn de tierras en una sitnacidn de desfinanciamien:o. El cardcter 
definitivo con que se entregarian las tienas, haria que cualquier falta (de equidad en su 
distribucidn sea irreversible. aunentando las bases de un posible conflicto social. 

Si se insiste en la preocupacidn acerca (lel futuro de las tierras ejidales. es porque han 
representado un recurso importante en la bdsqueda de una soluci6n al problema de la 
vivienda para los sectores mils pobres. Una solucidn legal que acentde las desiguaJades 
existentes, puede profundizar peligrosarnente el conflicto social por la tierra. Asi lo entien­
den tambien las Federaciones de Patronatos. 

(c) Respuestas organizativas. 

Las Federaciones de Patronatos, tienen su origen y objetivos intimamente ligados a las 
tierras ejidales. qus propias denominaciones "Federacidn Defensora de los Intereses de los 
Pobladores de Tierras Ejidales" (FEDIPTENH) o sus objetivos en el caso de el "Frente 
Central pro Defensa de Intereses Comunales" (FRECEDICH), el "Bloque Coordinador de 
Patronatos" (BLOCOPA). 

Todos ellos parten (de respaddo a los ttulos histdricos de los Ejidos de acuerdo a la remidi­
da de 1911. Las organizaciones perciben los titulos privados que se ostentan sobre estas 
tierras, como obtenidos debido a relaciomts de poder e influencia peisonal. Su actividad 
central esti dirigida por lo tanto. a asegura la funcidn social de las tierras ejidales. 
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La definicidn de terras ejidales contiwntwia comhinaciin de elernentos politicos y legales. 
Todas las organiz.aciones privilegian o p;k intcamente se limitan exclusivauente a promover 
y apoyar recuperaciones en tierras pfhlicaN l.a definicidn legal de tierra ejidal en este caso, 
estd dada por los limites fijados para las tierras pihlicas segifn la remedida de 1911. En 
tdrminos politicos se c,n.sideran faclthlts de "recuperar" aquellas tierras ubicadas dentro de 
estos limites, que muestran irregularidades en el iracto swcesorio. Probableniente la profe­
sidn, posicion. renombre o intlue'ici pOlitica del propietario juegue tambidn papelun 

importante en este cilctulo de factibilidad.
 

El reconocimiento del car:icter politico de la tenencia de la tierra no solo es sustentado por 
la Suprerna Corte de Ju:ticia 4/, sinO pcor Itodos los actores. Los propietarios, los po~lado­
res, y la misma Munic.palidad. tenen mia diferente defilnici6n del cardcter pdblico o 
privado de ia tierra. 

Ante ia ausencia de una autoridad recta legitimada. es precisamente la capacidad de 
presidn polftica de cada uno de los grupos. Ia que determinardi en ultima instancia el 
cardcter ejidal o no de un terreno. Es en c, te senti(Io que las organizaciores de pobladores 
estdn Ilamadas a jugar utn papel findamental. en el equilibrio de las fuerzas sociales, que 
presionan sobre la tenencia de la tierra. Su mantenimiento y fortalecirniento deberla ser por 
lo tanto, una primera prioridad poli'tica. 

La priorizacidn de tierras ptiblicas para It recu'eiracibn, tiene adernis otro componente 
importante: el precio de la tierra ejidal. ',.. precios de los lotes en el mercado informal de 
tierras, se incrementan hasta en un I(t)i cuando se tratan ie tierras privadas. Esta diferen­
cia de precio, hace que de las tierras de origen ejidal sean mas accesibles para los poblado­
res. La disputa judicial qtte se plariet autioniaticamente por la tenencia, asegura adermds un 
lapso (Ie tiempo, en el que no habrii que le.izar desetholsos por la tierra. 

La confusidn Ie tenencia. asi cotno los prOLTcso (Ie intcr'veneitIn y i'ectperac'im, tienen una 
repercusidn evidenie sohre el precit, y pago de la tierra. En Mdxico, uno ie los primeros 
estudios realizados a proliundidad soreva:, estrategias de supervivencia de los pobladores 
urbanos, demuestra title Ia misma vcolltad eIClegalizar la lenencia ie su parcela se ve 
disminuida ante la perspectiva tie realt,ir mayores de:einbolsos. En este sentido, ]a con­

" ver C'apitflh V. ptuccto Kih. 
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fusidn reinante teindria algunos aspectos positivos para los pobladores "/. 

Por otro lado. la poca claridad en li tenencia de la tierra afecta desproporcionalmente a los 
pobres. El doble o hasta triple pago por los terrenos -al patronato. al lotificador, al propie­
tario y al estado-: la precariedad de los documentos de propiedad; la desvalorizacidn de la 
construcci6n y meionuniento de viviendas: la carencia de fuentes de crddito a menor 
inters, y las dificultades para la instala:i6n ie servicios hsicos e infraestructura son 

algunos factores a considerar "/. 

Qud significa entonces esta confusidn para los sectores marginados?. Qud consecuencias 

tiene sobre el precio de lit tierra que octupan los mils pobres? Cdmo incide sobre sus 
condiciones de vida? No se trata aiqul (de pioclamar la eficiencia (de ntodelt aplicado. No se 
duda de la necesidad de su reformulaci6n. Pero es necesario percibir -detrils del aparente 
caos-, las modalidades en que actrian las fuerzas (lel mercado, y los pocos beneficios que 
arrojan para los asentamientos nis pobres de li ciudad. La consideraci6n de estos procesos 

es de vital importancia para elaborar ina piopuesta de desarrollo urbano con equidad. 

Sintesis: 

Las presiones por la tierra, provenientes de los diferentes sectores sociales, han 

tendido a contraponerse sin mis mediaci6n que las timidas iniciativas del Gobierno 
Municipal. Como consecuencia del libr. .uego de fuerzas, se ha creado un relativo 
equilibrio -aunque desigual-, entre los privilegios y la presibn social. Esta precaria 
situacifn no ptiede ser modificada unilaleralmente, sin conproneter la paz social del 
pals. No se puede exigir el respeto a Ia "legalidad", mientras no se aclare la con­

dici6n legal de la tenencia. No se puedein impedir las invasiones. sin disponer de una 
reserva de tierras dande ubicar a los datnnijicados de la crisis. 

La dimensi6n poillica que adquiere el conf1icto por la lierra, y los Ilmiles que impone 

para la valorizaci6n de la inversifn realizada en las tierras de origen informal, hace 

Dv .lll llMal" I N.,. "('111111 solieI.viveli Io 
, 

Maiginahds" S'igh,, XXI, Mdxico , 19)75. 
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por otro lado impostergable, la adopcibn de medidas tendientes a recuperar la legiti­
midad del (;obierno y a reactivar el mercado de tierras. 

La adopciin de un proyecto de desarrollo urbano debe ser de primera prioridad para
poder orientar las medidas adoptadas. La unificacibn de criterios entre las diferentes 
instituciones estatales y lmunicipales involucradas, es necesaria para generar una 
mayor claridad, predictibilidad y confianza en las resoluciones relacionadas a la 
tenencia de ia tierra. La consulta con las organizacions de pobladores son imprescin­
dibles, para diseflar proyectos de desarrollo urbano con impacto positivo sobre las 
condiciones de vivienda y de vida de los sectores mis pobres de la ciudad. 

Para obtener una perspectiva mis diferenciada y prictica sobre el problema de ]a
tenencia de la tierra, es necesario profundizar en el anilisis de los niveles de for­
malizaci6n de los comprobantes por modalidad de tenencia. 



La tenencia de la tierra en las colonias de origen inlormal 

(de dislrito central .t)/. 

a) Que se entiende por colonias de origen informal?. 

Colonias de origen informal son los asentainientos populares urbanos, generados fuera de la 
normatividad legal o urbanistica vigente /. Son asentanfientos que surgieron corno con­
secuencia de invasiones de tielTas 0 Iotificaciones clandestinas. Esta delimitacidn restringe 
el concepto de informal, mids alik de su 'uso usual. como sindnirno de baniadas 2/. Es sin 
embargo lo suficientemente arnplio como para abarcar 174 colonias, que representan el 45% 
del total de los asentanientos urbanos de la Capital "/. 

M La encuesta que sin'iA ie base para los tesultadlos que aqui se pre.Nentan. se realiz6 cn farnia
conjunta con elDepartarnento de Trabajo Social de laAN4DC. La colaboracidn del Lic. Virgilio Sanchez y de 
todo el Departaniento fue delenri nanle para su realizacidO. 

31 Ver Kawas, C. 1989 op. cit. pag. 21.
 

12 Aqui se entienden corno fierras invadida,4 ailuellas que son ocupadas %in]a autorizacidn aparente del 
propietario, y pc,'r laslolificaciones chrdesfina, lte reultan de uia venta de lerrenos sin cunphr con los
requisilos de ufbtuiicidn1 existentcs. 

De Soto en "El Otro Sendero". detine en foma extensiva a los "asentarnientos informales",
co111o toda laIasheas poh adas t(Ic sc i baflen elPed sdeoi en c11" iadas, haITiOs niarginades. tirbanizaciones
populates de interds social, dreas de recepctdn. alrergues. pueblos jdvenes, asenlaniientos humanos marginales,
asenlam ientos uirtanos municipales, asociaciones v cooperativas. Vet De Soto: 1987 op. cit. 

.i Ver Kawas, C. 1989 op. cit. pag. 2.1. 

En cste trahajo se Utilia indikcriminadaiente elItini no colonia o buuio.Tradicional­
mente se entielde citTegucicigalpa por col nia. ia uihaiiizacidn para clase media o Alta, y cotno barrio Inslugares tiradicionales dlelcentro tic laciudatd y las colhmias popular.s. Dido elichazo tiedgunos sectores a 
esta d.'ferenciacidn adoptanos una tenninologia dnica. que paradojicanente corresponde a los andlisis ,ins
actualizados tic las relacinnes entre el sector foru;al e inlonnal. Vet Nientied. Peter y Van der Linden, Jan:
"Approches to Low-income Housing in the ThIird Wild". En Gugler, J. 1988 op. cit.. 
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Para la definicidn de colonias informales, es imprescindihie considerar tanto el aspecto legal 

contractual que existe sobre la tierra, como su adecuacidn a las disposiciones del reglamen­

to urbanfstico. La inscripcidn de una escritura pdblica en el Regi:stro de la Propiedad, exige 

cumplir con ambos requisitos. La calificaci6n para un prdstamo con garan ia hipotecaria por 

ejemplo, solo se puede dar sobre la base de un contrato de compraventa en dominio pleno 

cancelado y una aprobacidn de los pianos urbanfsticos por parte de Metropldn. 

b) Ubicaci6n geogr~fica 

El 66% de las colonias estudiadas se encuentran ubicadas en tierras de origen ejidal, al 

occidente de la capital, en el antiguo municipio de Comayaguela 43/ La tendencia a ocupar 

tierras de origen ejidal se ha mantenido tambidn en los dltimos afios. Un 12% adicional 

se encuentra en tierras donde se suponia la existencia de un ejido: el "Ejido de la Sosa" en 

el nor-occidente, el de la Aldea Suyapa al occidente y el "Tftulo de la Culebra" hacia el 

sur-occidente. Otro grupo importante de colonias (11%) se nuclean en zonas de origen 

privado pero con alto riesgo geoldgico al norte de la capital, en las faldas del Picacho. 

La segregacidn residencial y el uso diferenciado del suelo, en base a la estructura colonial 

de la ciudad -o de las ciudades- resulta evidente. No se pudieron investigar en el contexto 

de este estudio las condicines inherentes de los suelos. Pero parecerfa ser, que con la 

ampliacidn del area urbana, las nuevas colonias han tendido a buscar tierras mds altas en 

Comayaguela, con mayor dificultad de acceso a los servicios bdsicos y de transporte. 

Dependiendo de este dato, se podria apreciar si existen indicios de traslado del conflicto ­

como consecuencia de la escasez de suelo apropiado- al interior de las tierras tradicional­

4, Nos relennis aqui a las lierras ubicadas dcntro die hos lirmites ejidales de acuerdo a la remedida tie 
1911, y n a la categnria (ie tierras ejidaes o recuperadas recienlemente definida. 



Ubicacion geografica 
Por forma original de tenencla. 
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mente privadas. De ser asi. la disputa por la tierra adquiriria dimensiones die violencia 

incomparablemente mayor que en ia actualidad "/. 

,i En hi recienle invAiijde ls lierras del Ceilrd "Vicnle ('ilceve", sorpreiide que Inmayoria de los 
ocuipanles provenian de niras colonias mis le rjanaN. Divanna y Nueva E%penuwa. El rechazo de losconinh Ih 
pobladores p1r lis condicinnes de vicla en his colh iias lejanas y sin ;igta a expres Iuna settora diciendo:"... 
Ili !o.Igarrobhos aguntan allf". )iaios "El Hernl.i" y "El Tienip" , 01.02.90. 

http:01.02.90
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(c) Edad de los asentarinentos. 

La fecha de fundaci6n de las colonias, data en aigunos casos de cornienzos de siglo. Pero 
su ndmero se incrementa en forma acelerada, durante los afos '70. y 80' /.
 

Fecha de surgimiento 
Por decada 

No. de colonias 
80 
75
 
70
 
65 
60 
55 


_
 
50 
45 - , 
40­
35-X
 
30
 
25 1 -4 
10 

0/[.//f'/,.1/
5 / 7/ 

Aio de surgimiento 

1960 V,'/ 1961-1970 [It 1971-1980 , 1981-1990 

C F, LJNI;I f AM[)(' I ri:Lm ,sftt flto 1990 

En los afios '80 el nivel de creciniento parece estancarse al mismo ritmo de crecimiento delos afnos '70. Sin embargo, se puede apreciar que el ndrnero de colonias surgidas a partir
del aflo 1985 decrece en casi un 70% en relaci6n al quinquefio anterior. Estos valores
x)drfan ser indicadores de una disminucidn en el ritmo de crecimiento de ia ciudad. 

Apa it cs'lltlit a finl 
s de hus mims '70y priltipisd c c'oh mia,. Vc! K ;| wa~s, C . 
de los '80 cu luuhsurgen el I .y mIItinleroop . t ,|p ag. 37 , 
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Por otro lado, el afio de surgimiento de las colonias no parece tener ninguna incidencia 
sobre la modalidad de tenencia prevaleciente, pero si sobre el nivel de formalizacidn de la 
tenencia de la tierra y de los servicios con que cuenta. 

Serfa importante profundizar en esta dimewv;in del estudio, para poder deteninar cuales 
son los factores que determinan el estancamiento o mayor dinamismo en las colonias. 
Impresiones compartidas y ]a bibliografia consultada al respecto, parece indicar que son las 
caracterfsticas inherentes del suelo, particulanente ubicaci(3n georgrdfica -en tdrminos desu 
altura, riesgo geoldgico, distancia- las que mds peso van a tener en la posibilidad de 
acceso a los servicios y mejoramiento de la vivienda "1. 

(d) Modalidades real-existentes de teneinla. 

La 	condicidn informal de una colonia, puede deberse a su ilegalidad desde el punto de vista 
de la tenencia o urbanfstico. Es por 1o tanto necesario considerar tanto el aspecto de la 
propiedad de la tierra, como la adecuacidn a a las disposiciones del reglamento urbanfstico. 
Para analizar la situacidn de la tenencia de ]a tierra en las colonias de origen informal, se 
elabord una tipologia un tanto diferente a la tradicionalmente utilizada, que considera 
ambos aspectos. 

Se parte de dos modalidades bdsicas de tenencia: las tierras ejidales y privadas y una 
modalidad secundauia: las tierras de organismos gubernamentales. De estas tres modalida­
des se derivan (Jos catdgorias adicionales, que resiltan de la dinmica existente entre el 
mercado de tierras y la intervencidn estatal: Las tierras de propiedad disputada y tierras en 
urbanizaciones ilegales. Las formas de tenencia no son definidas en forma gendrica -desde 
un punto de vista histdrico-tedrico-, sino pragmdtica. 

i. 	 Se tomaron como colonias en tierras privadas, aquellos asentamientos de origen 
informal, cuyos pobladores actualmente estdn pagando a uno o mris particulares y no 

17 	 Ver Shabbir CIenia: "Reaching the Urban Poor". Westview Press. Boulder 1986. 
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existe ninguna disputa con Ila Municipadidad icerca del cardcter privado de las tierras o del 
desarrollo urbanistico "/. Es decir. donde no se ha emitido un Acuerdo de Recuperacidn o 
Intervencidn por parte de la Alcaldia. Independienterente que pueda tratarse de tierras 
invadidas. ilegalmete parceladas o ubicadas en terrenos originalmente ejidales. Un ejemplo 
es la colonia Izaguirre. 

ii. Colonias en tierras ejidales, son aquellas donde existe un acuerdo dIe recup;eracib, y 
no se tiene conocimiente, a nivel legal o de los pobladores, que 	el acuerdo estd siendo 

apelado por algdn particular. Llamaremos a estas tierras en adelante recuperadas, para 
evitar confundirlas con las tierras originalmete ejidales, de acuerdo a la remedida de 1911. 
Un ejenplo es ia colonia Policartx) Paz. 

iii. 	 Las colonias en tierras de organismos gubernamentales, son las que se encuentran en 
tierras propiedad de Instituciones del Estado. Las tierras de la Alcaldia Municipal, del 

INVA, de Ministerios u otros entes, pertenecen a este grupo. Un ejernplo es la colonia 
Villanueva. 

iv. 	 En las colonias ubicadas en tierras de propiedaddisputada existe un conflicto respecto 
al cardcter rc'uperadoo privado de las tierras -a nivel legal formal o de hecho en los 

asentanientos-. Comprende a todas aquellas colonias donde el reclano de algdn particular 
sobre la tierra. se expresa en fc ma lo suficientemente clara, como para crear una dualidad 
"real" al Acuerdo de Recuperaci6n. Los pobladores de estas colonias reconocen a un 
particular y a ia Alcaldia como posibles duefios. El ejemplo mils conocido es el de la 
colonia "Flor (lel Campo". 

v. 	 Las colonias en urbanizaciones ilegales estin asentadas en 	 tierras privadas, sobre las 
que no existe una disputa legal entre la Alcaldia Municipal y particulares respecto a la 

tenencia tie ia tierra. pert) si en torno a su desarrollo urbanfstico. Son todas las colonias en 
las que existe tin actetdo de interl'e'nci,. iJn ejemplo es la colonia "Brisas del Norte". 

IR Se habla te fiermis prividas de hecl - indiferentemente si se enctientran en lierras originalmente
privadas o ejidale scgi la remedida de' I 1.)I 
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Modalidades de tenencla
 
Numero de colonlas por modalildad
 

Privadas 
90 

intervenida. 
8 

Recuperadas 

26 
\\\ rec. 

22 

Organismos Gub 
28 

F, UNICEF, AMDC Encuesta Enero 1990 

Las modalidades de tenencia de la tierra y niveles de formalizacidn de los comprobantes, 
son sumamente variados y dotados de un gran dinamismo al interior de cada colonia. Los 
datos que aqui tomamos corresponden a ]a situacidn actual en que se encuentra la mayorla 
de los pobladores de una colonia 48/. 

Aproximadamente el 51% de las colonias estdn en tierras privadas, -tal como definimos esa 
modalidad de tenencia-, 16% en tierras de la Municipalidad u otros organismos guber­

. Este estudio, sd1o pretende ser una primera aproximacidn al tema. Sin embargo, las imprecisionesque pueden caractenzar a una encuesta realizada a nivel de informantes claves, se intentaron superar,cotejando los resultados con los datos disponibles en los diferentes departamentos de la Alcalda Municipal, oen los estudlos realizados. En caso de incompatibilidades, fueron discutidos con personas conocedoras de la 
situacidn de las colonias. 
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namentales como el INVA. 151Y, en fierras r'c,radas-ahora sf como forma de tenencia-, 
13% en tierras de provlrlad Idi.Vmti v S'1 en fierras urhonizadas ilegalmente. El 
porcentaje de colonias en tierras re'ero,his podrfa decrecer en favor de las colonias en 
tierras de pwopic(hid lixp.ithla. 

La distribuci6n de Ins for as (ieteneila guarda una estrecha relacidn con la ubicacidn 
geogrdfica de las coloias. Las inodalidade' conceptuales de tenencia de la tierra, adquieren 
asi. una expresiin residencial-urtana. 

Las tierras rvc'iqailax%y /h,proprthitd hti.tada se ubican exclusivamete al occidente, en 
la ciudad (le ConiV'lgilelil -en 10 tltie eLaI) tierras originalniente ejidales. 

Las tierras p'iah. .y lbett-tuada.%ilv'tlmnt, ocupan con exclusividad el sector oriental 
de la capital, pero tLin poi centaje atin miyor se encuentra tarnbidn en el margen occidental 
del rfo Choluteca. Li evidente incursniin dtipropietarios privados en tierras defindas como 
ejidales por Ilrenmedida tie 1911. permie visualizar la importancia de los mecanismos de 
"transferencia en 'enra de tierra ejidal" que describimos en el capitulo anterior. Su 
relevancia debe ser n mayor. Ya qtie "diticilmente exista una tierra de origen ejidal sobre 
la qte no se Iayai exteidito alguin docttimeiaito conio titilo privado" 4/. 

Las tierras tie Orgahsh.t. (;ttt e'rteaukn,,'n,;ih a ambos lados de la ciudad,estzin distribufdas 
revelando sn origen L'011i0 Co.nIseCtienci'a;. de negociaciones con particulares. En otros casos, -
sobretodo en las lierras tie origen epidal las colonias de la Alcaldfa Municipal estn 
ubicadas en Ias iJ'eaS verlesIde otrise CtNIh as. 

Las formas de tenenci, tic i tierra v su localizaci6n geogrilfica. revelan diferentes es­
cenarios (ie la pr l-hlemitca legal. 'Cadae,;t-lario representa una constelacidn espicifica de 
variables, con iina diidinica piropia. 

(e) Situaci6n legal de las colonias de origen informal 

La situacidn legal de las colonias esii relcionada con el tipo de comprobante que posean 
los pobladores acreditando i propiedad de los terrenos. 

'9 Entrevista cn Mwrco Cerezo y I)mio I.agos del Depariamento Legid de InAlcaldla Municipal. 
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Tipo de comprobante

No. de colonias por tipo
 

No. de colonias80 . ..... . .. . . ...... 

75 
70 / 

60
55 
50 

40 -i 

30 - .. .. ,: ?: 
1015 - .,, i',,, 

5 / , ,10

Tipo de comprobante 

r-] Ninguno [ Recibo de pago 

[ Contrato compraventa Eacritura publica 

CHF, UNICEF, AM[C E-ncusoJ I ieto lig)o 

Para determinar el tino de comprobantes de propiedad de los terrenos se elabord un cuadro 
comparativo crjnteniendo cuatro posible categorias de legalidad, en relacidn a las tres 
modalidades Iisicas de tenencia 5n/. 

L Ninguno: cuando no existe ningtin tipo de comprobantes farmales, sobre la tenencia de 
la tierra. El 18%;, de las colonias se encuentra en esta situacidn. La mayorla de estas 

colonias se encuentran en tierras privadas. De menor imlx)rtancia es su presencia en las 
tierras de propiedad di.sputada, de organivnio guhernamentales, recuperadas y en 
urbanizaciones ilei'alv' son de n-enor imporlancia relativa. 

Ver Cap. IV. 
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Aqui quedan tanibitln comn­

prendidas, las colonias en Colonias sin comprobantes 

las que la rnayora tie Ios No. de colonias por forma de tenencia 

pobladores tiene recibos por 

gastos efectuados para la 

construccidn de la vivienda 

o cuotas pagadas por aloca­

cidn al patronato. Estos co­

mprobantes son sin duda Intofvonidas 

muy importantes para ga- N 2ocuporades 

rantizar la estabilidad die los ,,,,, . 
', 	 ~O (-I Guu: 

pobladores, pero desde un 

punto de vista formal, no 

existe ninguna base para el 11 . tI 1(1 1 AMI ( rn(osln [notO 1990 

reconocimiento de ia pro­

piedad. 

ii. 	 Recibo de pago: Cuando se tiene algpin comprohante de pago por el terreno. El 28% 

de las colonias se encuentran en esta situacidn. 

Esta es una categoria que Colonias con Recibos de Pago 

No. de colonias por forma de tenencia. se presenta exclusivamente 

en las tierras relacionadas 

con la Alcaldia Municipal. 

En fierras recuperadas. (ied: 

Organismnos GubI',nattmtetz­
d1es 	 y de propiedad disputa­

da. 

En tierras particuares o' n 
141 

. "" 

ilegalmete urbanizadas no 

se presenta esta miodalidad. 

pues se parte de un contrato II I AM Incuo-ole -npro 1990 

con promesa de compraven­

ta en el que se enmarcan 
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los pagos xor las tierras. La inayoria tic la., colonias en tierras ruv'ulwradas o de porp'edad 
disputada con este nivel detI ornializacioii, se encuentran en condici(in est itica. Se pagd 
alguna cuota pero por Io general se susp .iidieron los pagos. Las colonilas en tierras de 
organisntos ,i'ubei,'nnil(td.' puieden lla'l'l1t. iiliayoi tic pago, aunque seria ne­11 nivel 
cesario verificar esta hipotesis. 

iii. 	 Contrato de compra-venla: Se 
posee este tipo de conipronlxlte, Colonias con Contrato de Compra-venta

No. 	de colonias por forma de tenencia.
cuando se ha realizadot un ct(ntrato 

entre el propietario d(l terreno y el 

ocupante, donde se estipula el valor 

de la tierra y la niodalidad de pago. 

El 39% de las colonias se encuen­

trai en esta siltuac idn. iFste Cu lrato 
es gen ralinente avalado ptr tin 
notario y testigos. 

II( , 

" 

5Gut) 

,," 

Las 	colonias en esta situacidn pre­

sentam un nayor (inanisn(io en el 

pago cue las tlue S6lo ctielitan Ct i 

los 	conlproTbantes de pago. Sin ein­

bargo, no se piido deteri eillleel imir dV estie esttidio sit real situacidn. Esta categoria 

comprende 	 irilelie uuiola.s eL i I.t aigunas tierrasa t niita, ath.s y en urbaniza­
da- iletrIq e.re, t tIMIrhi, (C t),anisn)r.%,libl,-I'lan 'itnfahes.piotpwtadtl t de 

iv. 	 Escrilura Ptiblica en lDininio Pleno: Se dispoie de esi- comprobante, cuando el 
tfttlIO dC propiedald CSri 1IscL i en e-l Registro de la Propiedad y existe libre disposicidn 

sobre la lierra. Soil el 14''1 Ie las coloiias. 

A este grupo perlenecen las coltnias ue hIa canceelado el valor (de terreno y cumplieron 
con el resto de los ieqtisitt s ft ruales pai 'a efecluar el registro. Ino de los requisitos 
adicionales es Ct1iilat Lc011 It a )IbaC itNc e(li plant urbanfstico. Por definicidn, se trata 
bilsicaneiite de cilonias ,ri , h.% ielts s ii las qtle piedcn tener doininio pleno sobre la 
propiedad. 1I1 reslo se 	 d ,slrhiithe ei re colimas tl ierras de or-ginismos gubernanu'ntales 



56 La tenem'ncia de la tierra en las 'olonias Ie origen informal 

de propiedad disputala. urbaniza­

das ilealmnente y en tierras rctup­

radas Colonias con Ecritura Publica 
Numero de colonias por tipo de tenencla. 

Otra dos categorias title se habian 

incluido originalniente quedaron ,;in 

ser ocupadas por no haberse encon- r.oda. 

trado ninguna colonia. en ]a que la 

mayoria de los vecinos se encuen- Foc,,M,,,d83 

tren en esa situaci6n. 4c 

3 

- Constancia de adjudicacihn". 

que es equivalente a un contra­
('HFf IINl(if I AMD( " r ,jpsIIJ I nero 1990 

to de compra-venta sobre tie­

rras "recuperadas" que entrega 

la Alcaidia Municipal. 

- Escritura Ptblica en Usnfructo" que se logra inscribiendo las tierras "recuperadas" en 
dominio dtil canceladas, en el Registro de la Propiedad /. 

Sintesis. 

El 78% de las colonias de origen informal esthn ubicadas en tierras que los poblado­
res suponlan o de hecho eran originalmente ejidales. El resto esti ubicado en tierras 
privadas no comercializables por riesgo geol6gico, o de bajo valor en el mercado. 
Estos porcentajes, permiten identificar el papel de las inva~iones y lotificaciones 

clandestinas, corno mecanismos de integraci6n de tierras marginadas al mercado. 

En contraposici6n al carcter original de las tierras, la modalidad preponderante de 
tenencia en las colonias de origen informal, es la propiedad privada (69%). El proceso 
de apropiaci6n privada de las tierras e.jidales, no es entonces privativo de los pobla­
dores, sino que fue antecedido por nna utilizaci6n masiva de los mecanismos legales 

"4 Ver Legalizaciin tie lieras cjidales ci.'tpaulais pag.? 
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informales de apropiaci6n. descritos n,As arriba (Ver Cap. IV). 

Mientras las colonias en tierras ejidales se aglutinan en torno a niveles bajos y 
estancados de formalizaci6n de la tenencia, las colonias en tierras privadas tienden a 
conc.ntrarse en niveles mAs altos de formalizaci6n. 

S61o un 15% de las colonias de origen informal, tiene escritura pdiblica registrada. Es 
decir, que un porcentaje infimo de las colonias de origen informal estA en condiciones 
de ofrecer la tierra como garantla hipotecaria. 

Un 39% restante tiene un contrato de compraventa y un 46% restante no dispone de 
constancia de pago o solo tienen recibos de ]a Alcaldla Municipal, que no siguen 

cancelando. 

Esta situaci6n, obliga a adaptar las modalidades de intervenci6n y sus prerequisitos, a 
las formas de tenencia y niveles de comprobantes existentes. A travs de la utilizaci6n 
de procedimentos alternativos, los proyectos de vivienda y servicios, podrian trans­
formarse en un instrumento de mejoramiento de la condici6n legal de las colonias. 

CuAles son los problemas especlficos que enfrentan estas colonias para legalizar la 
propiedad? Veamos la situaci6n al interior de cada modalidad de tenencia, para 

poder responder a esta pregunta 61. 

61 Es import muc recordar que cuando nos ,eferiinos a las colonias, estanins hahlando de In silmcidn df-
In mayorin de sus habitantes. No dcsconocemos las millhiples variacinnes que se dlan al interior de cnda una de 
elias. Una visidn tan detallada escapaba .sin ernba.go a las posibilidades de este trabaio. 

http:ernba.go
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Modaibdades de tenencia y objetivos dC politicas
 

Hemos identificado diferentes modalidades die tenencia y su relacidn con el nivel de 
formalizacidn de los titulos. Cada forma de tenencia representa tin escenario, con problemas 
especificos, que es necesario diferenciar, cuando se quieren disefiar ix)lfticas que faciliten ]a 
legalizacidn de ]a tenencia de Ia tierra. Estas diferencias pudieron ser percibidas a partir de 
Ia distribucidn de los comprobantes por forrma de tenencia. 

Comprobantes por modalidad de tenencia 
% de comprobantes por modalidad 

Tip1 de co/i robantes. / /
 

100% 
 -


75% N 

50% 

25% ,, '\\\ 

0% /
Recuperadas Privadas Org. Gub. Priv/lnt Priv/rec

Forma de tenencia 

Escr. Publica I" Contrato II Recibos I I Ninguno 

C*IIl W1 1(.1 I AM,,I I f~ lI1 ' r~I l (VIO 
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(a) Colonias en tierras recuperadas 

Las celonias tihicadas en tierras tiecupu'radas son 26. Se caracterizan per el bajo grade de 
formalizacidin respecto a la tenencia y tin ri'Iativo alto percentaje de aprobacioin urbanistica. 

Calonias en Tierras recuperadaB
Fiolaclon Comprobantee-Planoe 

(N-26) 

flJ Piano /0% 

flexihos 94 c 

lpano "301A 

OHmpIftfli( do~ Iofl(frwin Aptobocion do planon ur banisi icos 

CII UNWrI 1. AMI)( f ficim-1ii I runo 199 

Solo los IXohladlotCs deC uli colonia po 2en en stu mayeria uina escritura pdblica en domninio 
pleno. Ningiina ziene escrituras ptiblicas en dominio 1itiI corno comprobate mnayoritario de 
prepie(dal iii el reciho dle pago que otorga la Alcaldia cuandlo se tennind (de cancelar el 
valor deC la parcela. Eii 88X7 solo tiene recihos dle pago. 
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Si comparamos este porcentaje 90%con el (iemora que declara ]a municipalidad. podemos 
ver que estos recibos se refieren en su mayoria a algiln pago realizado, pero de ninguna 
manera puede deducirse que se estd pagando en la actualidad. La causa de la alta morosi­
dad suele atribuirse al tipo de tftulo en dominio ltil al que tendrian acceso, y a la confusidn 
de titulos existente en las tierras ejidales. 

El 70% tienen sin embargo, un plano urbanistico aprobado por Metropldn. Esta aprobacidn 
estAi aparentemente relacionada con el desarrollo de algdn proyecto de servicios. El 67% de 
las colcnias en tierras ejidales que tienen piano aprobado cuentan con luz y agua a 
domicilio o desagfie sanitario. Por el contrario s6lo el 20% de las colonias en tierras 
ejidales sin piano, cuentan con esos servicios. 

El problema legal para la canalizacidn de crdditos formales a estos asentamientos, se cen, a 
en el tipo de comprobante sobre la propiedad de la tierra y no en el cumplimiento con las 
disposiciones urbanisticas. Mientras la conformidad con los reglamentos de Metropln 
parece ser un problema de papeles, liasolucidn al problema de la tenencia esmisma un 
poco mils complejo. 

Las opciones que se podrian manejar son: 

Solicitar un permiso de hipoteca a la Alcaldfa Municipal, para ofrecer las tierras 
como garantia. Este tipo de hipoteca , no es generalmente aceptada por la banca 
privada, ni otras fuentes (de crddito del sistema formal. 

La entrega de las tierras en dominio pleno por parte del gobierno a los 
pobladores. Dado que la entrega masiva de titulos no eshl libre de algdn nivel 
de complicacidn, deberi'a pensarse en una titulacidn progresiva, para evitar que 
se institucionalicen las desigualdades. La Colonia Policarpo Paz, podria ofrecer 
alguna experiencia acurni lada. 
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(b) Colonias en tierras privadas. 

Las colonias en tierras privadas -tal como hemos definido esta categora- son 90. A la 
inversa de las colonias en tierras ejidales se caracterizan por una ausencia total de com­
probantes o por el alto grado de formalizacidn respecto a la tenencia. Por otro lado, sdlo un 
ndmero limitado de colonias cuenta con la aprobacidn urbanfstica. 

Colonlas en tlerras privadas
Relaclon Comprobantee-Planoe

(N-90) 

Piano 34% 
EmcItura 22% 

Conirato 56% 

Ninguno 22% (7 
Sin Piano 66% 

Comprobantes de tenencia Aprobaclon de pianos urbanisticos 

CHF. UNICEF, AMOC. Encueste Enero 1990 
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El 23% de estas colonias tienen en su rnayorfa escrituras pdbiicas registradas, un 57% 

adicional cuenta con contratos de compraverta, y el 20% restante no cuenta con ningdn 

comprobante. Un 80% de las colonias habria alcanzado un nivel importante de negociacidn 

entre propietarios y pobladores. Las 17 colonias restantes se encuentraa en aparente 

conflicto. 

En contraposicidn con Ia formahuad alcanzada en los comprobantes de tenencia, el 66% de 

las colonias no tiene piano urbanistico aprobado. El 89% de las colonias que presentan una 

situacidn conflictiva respecto a Ia tenencia, no cuentan con piano aprobado. Este porcentaje 

se reduce ad 68% de las colonias con contratos de compraventa y al 3% de las colonias 

con escritura pdblica. 

La siniacidn especial de las colonias pertenecientes al ltimo grupo -de poseer una escritura 

pdblica y no contar con piano aprobado- se explica en 5 de los casos por !a fundacidn de 

las co!onia. :;ateriormente a Ia existencia de Metroplhn. En el resto, podemos observar 

como el porcentaje de colonias sin pianos, crece a medida que aumenta el potencial 

conflictivo. 

La faltd de piano, puede deberse a la resistencia de los propietarios a negociar con los 

ocupantes de Ia tierra, a Ia evasidn por parte de los lotificadores de los requisitos ur­

banfsticos -como fonna de reducir el precio de la tierra-, o al discenso entre propietarios y 

ocupantes en tomo a los tdrminos de Ia transaccidn. En este ditimo caso, Ia no aprobacidn 

del piano, podria ser un instrumento sumamente efectivo que posee Ia Alcaldia, para 

incentivar Ia disposicidn de negociacidn por parte del propietario, al mismo tiempo que le 

permite obtener una alta retribucidn polftica. 

La denegacidn del piano, tendiente a lograr condiciones de pago mds favorables para los 

pobladores, o Ia provisidn de servicios bAsicos, podrfa verse como un procedimiento 

administrativo similar -aunque menos formal-, que un acuerdo de intervencibn. La 

posesidn de piano, guarda una relacidn si,,.ificativa -como en el caso de las colonias en 

tierras recuperadas-, con Ia dotacidn de serv'cios. El 90% de las colonias que tienen piano 

poseen agua a domicilio y el 83% tienen desague. Por otro lado, el 42% de las colonias sin 

piano tienen agua a domicilio y 16% desague. Nuevamente parece ser que adn en las 
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colonias ubicadas en tierras privadas, la titulacidn serfa una variable dependiente de la 

obtencidn de servicios. 

En conclusidn, la legalizacidn de la tenencia de ]a tierra en las colonias ubicadas en tierras 

privadas. se encuentra mucho mts avanzada en tdrminos de comprobantes adecuados de 

propiedad, que desde el punto de vista urbanistico. 

El problema urbanistico no debeia ser diffcil de solucionar si Metropltn 

aplicara el mismo nivel de exigencia que en las colonias recuperadas. Estoa 

altemativa debe ser sujeta a la ccadicidn de un acuerdo anterior entre propieta­

rios y ocupantes. 

El entendimiento entre asociacidn de beneficiarios, propietarios y Municipio, 

bdsicamente en tomo al precio de la tierra y dotacidn de servicios, es la primera 

medida a impulsar en las 18 colonias sin recibos .'e pago, y en las que los 

pagos se encuentren estancados. 

La Alcaldfa no puede prescindir de su injerencia, hasta que se haya logrado un acuerdo. No 

debe despreciarse la influencia que tenga a travds de la legalizacidn de los pianos, mientras 

no se encuentre ,una mejor manera de canalizar el problema ;iacia una solucidn. La 

experiencia de la colonia "Izaguirre" podria servir de base para descubrir errores, cuelos de 

botella y mecanismos de avance en el proceso de negociacidn. 

Las modalidades de tenencia de tierras que hemos definido como recu'eradas y privadas, 

agrupan al 66% de la totalidad de las colonias de origen iormal. Su importancia cuan­

titativa se traduce en cualitativa, cuando consideramos que representan los dos escenarios 

bdsicos de la problenidtica legal de la tenencia. Las otras modalidades de tenencia resultan 

en aguna medida do. variaciones de estas catego)rias o de su interacci6n. 
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(c) Colonias en tierras de organismosgubernamentales 

Las colonias en tierras de organismos gubernamentales son 28. El grado de formalizacidn 
en los comprobantes de tenencia, es mayor que el las colonias en tierras recuperadas,y 
menor que el de las colonias en tierras privadas. 

El 11% tiene escritura pdblica en dominio pleno, 19% contrato de compraventa, 48% 
recibos de pagos y 22% ningdn comprobante. La diferencia con las colonias tierras 
recuperadas, es importantc, pues ambas son administradas en su mayorfa por" la misma 
Alcaldia. El mayor nivel de formalizacidn, se deberia fundamentalmente a la opcion de 
dominio pleno, que se da en estas tierras. 

El 60% de las colonias tiene piano urbanbsfico aprobado. Este porcentaje es similar al de 
las colonias en tierras recuperadas. Pero a diferencia de dstas, el hecho de tener o no tener 
piano aprobado, no parece guardar una relacidn clara con la disposicidn de servicios como 
agua y desague. 

En estas colonias. se puede apreciar el avance en la formalizaci6n de los tftulos, que se 
podria alcanzar con la entrega de los teirenos en dominio pleno. El impacto solo relativo 

que tiene este tipo de titulo, puede deberse al descrddito de la Alcaldia, por la hipoteca de 
tierras sobre las que los pobladores estaban pagando por su propiedad. 

El probiama de la legalizacidn de la tenencia de la tierra en estas colonias, deberfa ser 
senciilo de resolver tanto desde el punto de vista de la formalizacidn de la tenencia, como 
desde el punto de vista urbanistico. 

Entregando a los pobladores titulos en dominio pleno sobre las tierras. 

Aprobando el piano urbanisfico en las colonias que no lo tengan aprobado. 

Suspendiendo reubicacidn de pobladores en las dreas comunales de otras 
colonias, y la reventa o hipoteca de las tierras municipales en las que existen 
asentamientos. 
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La problemdtica especifica de las colonias en tierras de organismos gubernametales, tiene 
mds relevancia en relacidn a la evaluacidn de la intervencidn estatal, que con la solucidn de 
problema, actuales. El caso de la colonia Villanueva, demuestra sin embargo lo complicado 
que puede resultar la solucidn de conflictos por la tenencia de la tierra, adn en los casos en 
que dsta pertenece a la misma Alcaldfa Municipal "/. Es importante considerar esta 
experiencia, particularmente en momentos que se piensa en el traslado de la propiedad de 
las tierras ejidales a la Municipalidad, como la panacea de todos los problemas. 

(d) Colonias en tierras de propiedaddisputada. 

Las tierras en conflicto acerca de su cardcter privado o recuperado son 22. Se trata de una 
categoria en transicidn hacia la de tierra recuperada o privada, en constante regeneracidn. 
Este cardcter dindnico, hace que el nlmero final de las colonias en esta situacidn pueda ser 
algo mayor, en desmedro de las colonias en tierras recuperadas. 

Estas colonias a pesar de su reducido nlmero, tienen una incidencia fundamental sobre el 
conflicto de la tenencia de la tierra. Tanto a nivel legal-formal, como real-concreto, repre­
sentan el escenario donde se produce la confrontacidn directa entre los intereses ptiblicos y 
privados por la tierra. 

Una colonia tiene en su mayoria escrituras ptiblicas, 5 contratos de compraventa, 4 no 
tienen ningdn comprobante de pago, y las 12 restantes tienen en su mayoria recibos de 
pago de la Alcaldfa. El tipo de comprobantes que poseen los pobladores, indica la modali­
dad de tenencia mayoritariamente reconocida. En este caso, la dualidad que genera el 
acuerdo de recuperacibn es aprovechada por la mayorfa de las colonias para no efectuar 

pagos por la tierra. 

Mientras el 73% de las colonias se encuentra en su mayorfa a la espera de la resolucidn del 
conflicto, el 27% restante mantiene una relacidn de pago con el particular. El porcentaje de 
colonias que -probablemente- no ejecutan ningtin desembolso por el momento, es sensible-

Ver Caphulo MIl. 
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Comprobantes por forma de tenencia 
Anallala comparativo 

fling uno 
,4 ----- 22% 

recibos %ngunocontrato
94% ......... 56%
 

escrilur 
a 

22% 

Tierras Ejidales Tierras Privadas 

CHF, UNICEF. AMDC Encuejst Enero ig90 

mente superior al 20% de las -.olonias privadas y similar noal 70% que tienen ningdn
comprobante o sdlo cuentan con recibos de pago en las colonias de los organismos 
gubernamentales. 

Nueve colonias no tienen plano aprobado. Los comprobantes con que cuentan son en 3 
casos recibos de la Alcaldia, 4 casos contratos de compra-venta y en los otros dos no 
tienen ningdn comprobante. Dentro de las 13 restantes que sf cuentan con un plano 
aprobado, 9 tienen recibos de pago. 

Estas son probablemente las mismas colonias que reclaman el caricter ejidal de las tierras, 
pues los comprobantes que posee la mayoria de los vecinos provienen de la Alcaldfa. Se 
puede ver comonuevamente la aprobacidn o no del disefio urbanistico, guarda una cierta 
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Posesion de pianos por forma de tenencia 
Anlisis comparativo. 

Sin PIano Sin piano 

66% 

30% 

Piano "an..o_ . Pi. 
70% 

34% 

Tierras ejidales Tierras privadas 

UNICEF.AMDC Encuesta Enoro 1989. 

relacidn con la forma de tenencia. La mayor presencia de mapas aprobados resulta siendo 
un paraddjico indicador de un menor nivel de formalidad en los comprobantes de tenencia. 

La disposicidn de mapas aprobados se relaciona por otro lado, con una mayor cantidad de 
servicios disponibles. La presencia municipal no solo permite reducir el monto de los 
desembolsos que los pobladores deben hacer por la fierra -y aender as? otras necesidades 
mds urgentes-, sino que al mismo tiempo les permite tener acceso a los servicios mds 
indispensables. 

La solucidn a la situacidn de estas colonias debe ser necesariamente individualizada. 

Puede formarse una comisidn conjunta con representantes de los propietarios, de 
los pobladores y de ]a alcaldia. para realizar una delimitacion del titulo a traves 
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de un tracto sucesorio. Una vez definida la validez de los titulos en disputa, se 
pueden establecer las bases para un acuerdo, considerando las situaciones 
concretas en cada colonia y la .apacidad de pago de los pobladores. 

Cualquier nuevo Acuerdo de Recuperaci6n debe anular los titulos anteriores que 
puedan existir sobre la tierra. 

La unificacidn de criterios con la Suprema Corte de Justicia es impostergable. 

Colonlas de propledad dlputada
Serviclos por pooeslon de pianos. 

ague publica 33% ;~3x 

Luz 89% Luz 17% 

Aqun privada 11% 
agua priveda 25% desague 25% 

Serviclos en colonies sin Serviclos en colonies conpiano urbonstico aprobado. (N-9) piano urbanislico aprobado.(N-13) 

CHF,UNICEF,AMDC. Encuesta Enero 1990 
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No del: e olvidarse que estos procedimientos -a pesar de tener que ser tratados en forma 
particular-, establecen precedentes que van a influenciar en forma importante el desenlace 
de los conflictos a nivel de las otras colonias. Una larga cadena de lentos y costosos juicios 
o la manifestacidn violenta de las necesidades de los pobladores, pueden ser resultados no 
deseados de la desestabilizacidn unilateral del equilibrio existente. 

(e) Colonias en tierras urbanizadas ilegalmente 

Las colonias en esta condicidn son 8. Es una categoria residual o variacidnuna de la 
situacidn legal de las tierras privadas. Representan las ruinas de una politica de regulacidn
urbanstica, que pretendla asegurar la prestacidn de servicios bdsicos coloniasen las 

clandestinamente lotificadas.
 

Siete colonias cuentan con contrato de compraventa, y una mds con escritura pdblica
registrada. En sdlo una, la mayorla de los pobladores no cuenta con ningdin comprobante.
Seis tienen piano aprobado. La mayor formalizacidn de la tenencia de ]a tierra respecto a 
las tierras privadas -a pesar de Iz intervencidn, puede explicarse por el alto porcentaje de 
colonias anteriores a 1960 (4) y de los ahios '70 (4) en este grupo. 

En reirospectiva, resulta dificil pensar en asegurar la prestacidn de servicios con 
la lotificacidn en tierras marginales. En otras palabras, pretender formalizar la 
venta de lotes hubiera resultado en precios impagables para los ocupantes o no 
negociables para el lotificador. 

Mds bidn es necesario hacer un anlisis del impacto sobre el valor de la tierra, pago de las 
cuotas y el proceso de negociacidn que ha tenido ]a intervencibn. La intervencidn del 
Gobiemo Local, conlleva la suspensidn de los pagos por la tierra, y crea por lo tanto, una 
mayor disposicidn de negociacidn, por pare del propietario. La baja del precio pactado, y
el respiro en el pago que le da a los pobladores, pueden haber contribufdo a la permanencia 
en las tierras de los extractos mls pobres. que de otra manera no hubieran podido afrontar 
los pagos requeridos por el lotificador. 
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Sintesis. 

De las 27 colonias de origen informal que poseen en su mayorla escritura p6blica, 23 

cuentan con todos los servicios y 3 mes solo carecen de desagiie sanitario. En 19 

las viviendas esthn construldas en su mayorla o casi exclusivamente decasos, 
acceso a travs de un sistema dematerial. Las colonias a las que se podria tener 

crdito formal presentan limitantes muy grandes en cuanto a en su n6mero, posibili­

dades de mejoramiento de las viviendas y dotaci6n de servicios. Las posibilidades son 

mAs limiladas abn, si consideramos que para la obtenci6n y pago de los servicios ­

fundamentalmente agua a domicilio y desaguie- fue necesario entregar una primera 

hipoteca. 

La alta coincidencia existente entre la posesibn de Escritura Pliblica y acceso a los 

servicios bAsicos, hace pensar en una relaci6n causal entre ambas variables. De ser 

as, la necesidad de acceso a servicios de agua y desaguie, tendria una incidencia 

importante, sobre la formalizaci6n de la tenencia y su registro. Los costos del 

registro y el pago de impuestos serlan algunas de las razones que estarlan limitando 

el interts por una formalizaci6n total de la propiedad, sin recibir ningtIn servicio a 

cambio. 

a unaLas pollticas municipales hacia el sector, han tendido generar mayor confusi6n 

respecto a ia propiedad de ia tierra y nivel de formalizaci6n de los comprobantes de 

pago. Pero su impacto ha permitido por otro lado, reducir el monto de los desembol­

sos que los pobladores hacen por la tierra y tener acceso a los servicios mAs indispen­

sables, sn contar con un titulo de propiedad. 

de mapas urbanisticosComo consecuencia de la polltica municipal, la posesin 

aprobados, puede resultar siendo un parad6jico indicador, de un menor nivel de 

formalidad en los comprobantes de tenencia de ia tierra. Pero el precio social de la 

tierra obtenido y el acceso ampliado a los servicios bAsicos, han generado una mayor 

dinfmica en las transacciones y valor de la tierra. 

Estos aspectos de la polltica municipal, 11o pueden ser olvidados en el momento de su 

evaluaci6n. Las experiencias, pueden servir de base para considerar alternativas a ia 
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garantla hipotecaria -en el establecimiento de los servicios bAsicos a colonias sin 

escritura pt~blica. El impacto adicional de estos proyectos sobre ia seguridad sentida 

de tenencia debe ser tambiMn analizada detenidamente. 

En cuanto a las pollticas de legalizacifn de la tenencia de la tierra, tenemos bAsica­

mente dos escenarios centrales: los de las colonias en tierras recuperadas y privadas . 

Una pista secundaria: ]a de las colonias de las organizacionesgubernamentales.Como 

consecuencia de la dinAmica en los espacios centrales, se crean dos situaciones 

adicionales: la de las tierras "privadas/intervenidas" y "privadas/recuperadas". En 

el capltulo siguiente tomamos tres experiencias de legalizaci6n de la tenencia de la 

tierra en las tr,.s situaciones bfisicas, par ilustrar la real dimensi6n de los conflictos y 

analizar algunas experiencias en mayor detalle. 
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En este capftulo, se exponen algunos procesos de negociacidn sobre Ia propiedad, posesin 
y pago de las tierras, con el objeto de extraer algunas .xperiencias, que puedan orientar en 
Ia solucidn de los conflictos actualmente planteados al interior de cada una de las formas 
de tenencia. 

En cuanto a ]a naturaleza de los terrenos ocupados tenemos: 

- Ocupaciones en terrenos privados.
 
- Ocupaciones en terrenos ejidales "/.
 
- Ocupaciones en terrenos municipales. 

El nivel de legalidad que alcanzaron los moradores de estas colonias es bastante precario en 
los tres casos, debido fundamentalmente a Ia confusidn respecto a Ia propiedad sobre Ia 
tierra. En los tres casos tratados, dsta ha sido Ia principal causa del conflicto. En el 
contexto descrito, el cardcter real eso creado del conflicto secundario. 

Partiendo de una situacidn legal concreta -como es ]a ilegalidad de todas las invasiones de 
tierras-, el esquema de saneamiento a seguir se enmarcard en priraer tdnnino, en el andlisis
 
del proceso de ocupacidn, y en el tratamiento que a nivel de gobierno local se ha dado
 
hasta Ia fecha. El objetivo fundamental 
 es encontrar un patrdn o modelo de saneamiento 
que responda a las especificidades de las tres situaciones tratadas. 

No debe sin embargo olvidarse, que las ocxupaciones violentas de terrenos en las diferentes 
zonas marginales de hi capital -y las condiciones infrahumanas de existencia que de ellas se 

61 Este caphulo se basa ei el infomie "Experiencias y acciones desarrolladas en el proceso ie saneaunienlode las zonas maryinadas dcl distrito central" elabo-rado por Gloria Gome7 para esie trabajo. 

En este caso se iom una colonia correspondiente a Ia categor a privada/recuperadn,tin grado mayor dc dificulalad en su resulucidn. Los pasos son 
xir repreenlar

similares a los necesa-ins; en Ins lierrns "recupera­
das". 
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derivan-, reflejan la falta de una ley de reforma urbana que regule la tenencia de la tierra, 
su uso y goce. en relacidn con las necesidades de los habitantes y el desarrollo it la 

ciudad. 

La diferenciacidn social creciente que subyace a todo este proceso tampoco puede ser 
excluida de la definicidn del problema. Si bin en este momento se centra la atencidn en 
medidas concretas. es necesario acotar, que su implementacidn no puede estar desligada de 
un plan de desarrollo urbano consistente y una serie de medidas polfticas, econdmicas y 
sociales, tendientes a atacar las illtimas causas del conflicto por Ia tierra. 

Para implernentar un modelo de saneamiento debe involucrarse ia Municipalidad como 
rectora del gobierno local. Bajo su control se encuentran todos los lineamientos que en 
alguna medida regulan el crecirniento y desarrollo de la ciudad: los reglamentos de 
zonificacidn, lotificacidn y construcciones. Ademils -como ya hemos visto-, cuenta con una 
serie decretos, que la autorizan para intervenir directamente en los conflictos relacionados 
con la tenencia de la tierra como son los Acuerdos de Recuperacidn e Intervencidn. 

Hasta el momento no ha habido un modelo, que en el marco de las leyes resuelva la 
probleimtica y oriente la actuacidn de las autoridades del gobierno local. La intervencidn se 
ha hecho respondiendo a necesidades de promocidn politica unas veces, y otras en relacidn 
a intereses particulares o motivaciones espontneas de los miembros de la Corporacidn. En 
todos los casos, se ha actuado bajo la presidn, y dinmica de los acontecimientos en las 
zonas mils conflictivas. 

Veamos a continuacidn los tres casos. 

(a) Saneamiento de ocupaciones en terrenos privados. 

Caso Colonia Izaguirre. 

Los ocupantes cuestionaban el cardcter privado de a tierra sobre ia que se asienta esta 
colonia y argumentaban que se trataba de terrenos ejidales o nacionales. Los que reclama­
ban su propiedad. lo sustentaban en 1)s escrituras registradas a su nombre y conforme a 
derecho. 
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La denominada Colonia Izaguirre es una ocupacidn asentada en un tftulo originalmente 
privado denominado El Molino y La Travesla, con los [?mites y colindancias siguientes: 

Sur: Con tierras del titulo denominado "El Trapiche" 
Norte: San Miguel del Sitio. 
Oriente: Ejidos de La Sosa y San Miguel del Sitio. 
Poniente: Terrenos del Condn de Labradores de La Plazuela. 

Este tirulo, fue remedido en el afio de 1900. En esta remedida se agrupan los antiguos 
tktulos de "El Molino de Franco" y "La Travesfa", incluyendo dos lotes desembrados de 
San Miguel del Sitio. Dicha remedida se termind en el afio de 1903, siendo aprobada el 27 
de junio de 1915, resultando un drea de 1.043 hectlheas, 99 dreas, 50 centidreas. 

Estas tierras se encuentran regadas por el rio Chiquito y las quebradas denominadas: Las 
Anonas, Los Guayacanes, La Mololoa y Las Buiras; to que las convierte en tierras aptas 
para la agricultura y ganaderia. En la pare Norte de este titulo estA ubicada ]a hacienda El 
Molino, donde tambidn se siembra hortalizas y pastos. En este mismo rumbo se encuentra 
la salida de la carretera que de esta ciudad conduce a San Juan y Valle de Angeles. 

En este sitio (feudo) denominado El Molino y La Travesia se desarrollaron dos aldeas 
denominadas La Sosa y La Travesfa. Sus habitantes eran los peones o trabajadores de las 
haciendas conocidas como El Sitio y El Molino. Los pobladores cuestionaron posterior­
mente la tenencia de los duefios de los sitios conocidos como "San Miguel del Sitio" y "El 
Molino y La Travesia" argumentando que donde ellos se ubicaban y tenian sus labranzas 
correspondia al sitio ejidal denominado "Ejidos de la Sosa". La poldmica sirvid para 
presionar un arreglo entre los duefios del terreno y los ocupantes. Esta situacidn obligd a 
las autoridades a realizar un deslindamiento de los sitios. Como consecuencia de la 
investigacidn, se establecid que el Ejido estaba ubicado al Este del titulo "El Molino y La 
Travesla". 

La disputa por las tierras, obligd a la intervencidn del Gobierno Central, que a travds del 
Ministerio de Gobemacidn medid entre duefios y ocupantes, logrando la entrega de 500 
manzanas de terreno a la Municipalidad. El Distrito Central desarrolld en el aio 1969 dos 
lotificaciones en esos terrenos, conocidas c'on el nombre de La Sosa y La Travesia, unen 
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drea de aproximadamente 28 manzanas. El resto fue acaparado por otras personas al 

margen del Distrito Central. 

Una vez definido este problema, en el resto del terreno se desarrollaron las colonias 

denominadas Prdceres, La Esperanza y San Miguel, autorizados por el Distrito Central. 

Posteriormente fue cuestionado esta lotificacidn por no cumplir con los requerimientos 

urbanisticos establecidos por el Distrito Central, b~lsicamente por la carencia de infraestruc­

tura y 3ervicios bsicos a que estAl obligado instalar el lotificador. 

En el marco de ese conflicto se did la ocupacidn violenta de la Hlamada "Colonia Iza­

guirre", nombre que se debe a el ocupante que resultd muerto en la toma de estas tierras. 

Dicho predio formaba parte de las lotificaciones aprobadas por el Distrito Central, y que 

no eran ejidales, tal como habia sido definido en afios anteriores. 

Posteriormente, entre los afios 82 al 84 continud la ocupacidn del resto de los terrenos del 

Molino y La Travesia. La ocupacidn se extiende en las colonias denominadas "Brisas del 

Valle" y otra conocida como "La Loma Larga", colindante con las Lomas del Guijarro y la 

calle que conduce a Suyapa (Villa Olimpica). 

Los duefios de los terrenos ofrecieron venderlos a precio catastral, no logrdndose un 

acuerdo con la Alcaldfa Municipal. En 1989, se intentd un arreglo en Casa Presidencial 

donde se firmd un compromiso entre los dirigentes del Patronato de la colonia Izaguirre y 

los duefios del terreno. Este arreglo se hizo sin la participacidn de la Alcaldfa Municipal. 

En sintesis, en los terrenos de El Molino y La Travesia hay claridad en cuanto a la 

naturaleza, origen, y propiedad de la tierra. El Problema en este momento, consiste 

fundamentalmente en las diferencias al interior de los pobladores. Estas diferencias se 

expresan generalmente en tomo a la direccidn del patronato y la administracidn de cuotas y 

pagos que hacen los vecinos. 

El nivel de legitimidad o representatividad del patronato, es un problema de vital importan­

cia a nivel de las organizaciones de los pobladores. Si bi~n no se puede generalizar a todos 

los patronatos -y menos responsabilizar a las organizaciones de patronatos-, en algunas 

colonias populares hay vecinos que han pagado hasta dos veces el valor del terreno a 

diferentes dirigentes y sin embargo, no tienen la escritura correspondiente. 
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La incidencia de los polfticos en los periodos clectorales -con el fin de capitalizar votos yno con la intencidn de resolver el pioblema-, incidid negativamente en la legitimidad de la
organizacidn comunal. La divisidn de los vecinos en dos patronatos, cada uno vinculado a 
uno de los partidos tradicionales fue una de las consecuencias.
 

A travds de esta experiencia, parece importante
 

- Comenzar con una delimitacidn 
 de los terrenos y un tracto sucesorio para determinar 
sus lImites y propiedad. 

- Promover negociaciones ,ntre los ocupantes y los duefios de los terrenos, con la
participacidn de la Municipalidad. Las negociaciones debcn girar en torno al valor de 
la tierra y el costo de instalacidn de los servicios, asi corno las modalidades de pago.
 

- La mediacidn de lh 
 Alcaldia Municipal es necesaria porque a travds de la misma es que 
se realiza la histalaci6, de los servicios bdsicos. 

- Debe tenerse presenie el cardcter de la representatividad al interior de la organizacidn
de los pobladores, pai.- asegurar la viabilidad de los acuerdos. El precio -y ]a modalidad
de pago- de la tierra y los servicios, debe por ejemplo, estar dentro de la capacidad de 
pago de los pobladores. El hecho de que los acuerdos que se tomaron en 1989 en Casa
Presidencial se hayan negociado con el patronato y no con los ocupantes en su
conjunto, puede serioscrear problemas en el mantenimiento de los pagos o hasta 
estancar el proceso. 

(b) Saneamiento de ocupaciones en terrenos ejidales.
 

Caso Coloifia For del Campo.
 

El modelo de saneamiento en los terrenos ejidales 
 abarca el complejo conformado por las
Colonias "Las Torres", "La Rosa" y "For del Campo". Estos terrenos estdn comprendidos
dentro del piano correspondiente a los ejidos de Ccmnayaguela inscrito el I de diciembre de1899 en el Tomo I del Registro de la Propiedad. Toda el drea ocupada por las colonias 
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antes mencionadas estA tambidn registrada a favor de particulares. La Municipalidad de 
Tegucigalpa registrd en 1985 -mediante tin acuerdo de recuperacibn- los pianos de las 
colonias citadas como parte de los ejidos de Comayaglela. 

Los actos descitos en el plrrafo anterior han generado una dualidad en cuanto a la tenencia 
de la tierra; dualiaad que acentila ms el caos, la inseguridad y la especulacidn en el 
manejo y administracidn a estas colonias. En este momento alguros de estos moradores ya 
pagaron su terreno los particulares, mientrasa otros pagan a la Alcaldia. Un tercer grupo 
ha pagado a ambos y un cuarto a ninguno. 

Esta misma situacidn se da en muchas de las ocupaciones en tierras originalmente ejidales. 
Al no aclararse la propiedad de la tierra, se dificulta la posibilidad de un acuerdo entre las 
partes que se disputan el titulo. Los propietarios proceden a demandar a los ocupantes -en 
base a los titulos que poseen-, mientras el patronato o los vecinos en su conjunto tienden a 
hostilizar a los que establecen acuerdos con los particulares, exigiendo el respeto al cardcler 
recuperado de las tierras. Las demandas se han levado en varios casos hasta el final, 
concluyendo el juicio con una sentencia acompafiada de una orden de desalojo de la 
vivienda. Desaloj's que se han efectuado a travs de ]a Fuerza de Seguridad Ptlblica. Otra 
forma de involucrar a las Fuerzas Armadas es otorgando tierras a sus miembros a travds del 
patonato. En el caso particular de esta ocupacidn fueron clases y soldados, que si bien es 
cierto no participaban directamente en los enfrentarnientos con los duenos, su presencia no 
dejaba de tener en tttima instancia algdn efecto. 

En "Flor del Campo", los ocupantes manifestaron en sus inicios, que los du'enos de los 
terrenos les habian permitido la toma. La ocupacidn de las fierras en un momento de
 
conflicto entre los derechos 
 de los herederos, indica nuevanente la incidencia de la
 
incertidumbre 
en la tenencia de la tierra, sobre las invasiones. 

El saneamiento de las ocupaciones en terrenos ejidales, presenta algunas variantes en 
relacidn a los procedimiento, que en el marco legal se aplican en los terrenos privados o de 
dominio pleno. 

La gran cantidad de tierras ejidales que futron inscritas como propiedad privada al margen
de la voluntad de la Municipalidad, es el punto base de los conflicios que en este momento 
se presentan en estas tierras. En Comayaguela. -donde estdn ubicadas la mayorla de 
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colonias populares-, los terrenos ejidales estdn escrirurados en su casi totalidad a favor de 

personas particulares. Esta escrituracion se realizd a travds de los procedimientos que se 

discutieron en el Capitulo IV. En algu. is casos antes de que Ia MunicipalidP"f escribiera 

sus ejidos, en otros meiiando lia voluntad oe la Municipalidad, pero en mucho,, oLros al 

margen del conocimieto o vohntad de la Mnicipalidad. 

El andllisis de estas variantes en el marco legal correspondiente, permite identificar una serie 

de pasos para popiciar la legalizaci6n de estos terrenos. 

Realizar un tracto sucesorio de cada terreno ocupado. para saber bajo que marco 

legal fue efectuada su inscripcidn en el Registro de la Propiedad, y asf deter­

minar si en dicho proceso hay participacidn de ht Municipalidad o no. De esta 

forma habrd claridad para actuar correctamente en las acciones que conforme a 

derecho corresponda. 

Implementar acciones encaminadas a terminar con la duplicidad de Registro 

sobre las mismas tierras. Las recuperaciones son actos de carlcter administrati­

vo, que dnicamente deben servir de base para iniciar las acciones correspondien­

tes en los tribunales competentes. Para escriturar conforme a derecho, es 

necesario anular las escrituras que habidn sido inscritas con vicios de nulidad, y 

negociar en aquellos casos que habfan sido inscritos conforme a derecho. 

(c) Modelo de Sanearniento de ocupaciones en terrenos Municipal. 

Caso Colonia Villa Nueva. 

El titulo de tierras denominado Carranza estil ubicado al Oriente ie la ciudad, en la salida a 

la Carretera de Danli. El Titulo coinocido como "Tierras de Carranza" flue inscrito por 

primera vez en le Registro de la Propiedad el II (de febrero Ie 1897. en el sistema del 

Conservador a nombre del senor Jose Maria Galindo, con una drea de 33 cabalerias y 

centdsimas de otra con los siguientes Ifmites y colindancias: 
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Norte Sitio Hato de Enmedio de lgnacio Agurcia 
Sur Con tierras de El Tabldn, perteneciente a los senores Castro 
Oeste El sitio de La Joya, perteneciente a los Hermanos Godoy 
Este Con El Trapiche y Tatumbla 

En el ahio de 1906 se hizo una particidn del mencionado titulo de donde se adjudican 26 y
1/2 caballerfas a la sucesidn Agurcia y 7 1/2 caballerfas a los herederos Galindo. 

Un hecho de suma importancia, es que estas tierras se encuentran ubicadas en la aldea de 
"Villa Nueva Vieja". En el afio de 1895 fungiendo como Presidente de la Reptblica, el 
doctor Policarpo Bonilla, se hicieron las diligencias del tiulo denominado "La Culebra" 
medida a favor de los vecinos de la aldea, calidad de ejidos.en En la misma diligencia se 
previd que en esas tierras se formara la aldea denominada "Villa Nueva". Con el tiempo,
sucede que los vecinos ubicados en la antigua aldea se resisten a mudarse a terreno ejidal, 
y se quedan en el mismo sitio, formdndose despuds otra aldea que actualmente denominan 
Villa Nueva Nueva. Los vecinos de la antigua aldea quedaron con problemas en cuanto a la 
documentacidn de los derechos reales al adquiridos. 

En el afho 1978 se produce ia ocupacidn de parte de las tierras ubicadas en las inmedia­
ciones de la Colonia Kennedy -a ]a salida de la Carretera de Oriente. Fue afo queen ese 
comenz6 la disputa por esos terrenos entre el Abogado Emesto Alvarado Lozano y los 
herederos Agurcia. 

En 1982 se inscribe como tftulo supletorio. Como respuesta, inicia lase nulidad de dicho 
titulo. Desde el inicio de las acciones judiciales tambidn interviene la Municipalidad. En el 
afio 1980 se extienden las ocupaciones de estas tierras en un radio de 222 manzanas. Ellos 
justifican la ocupaci6n diciendo que las tierras son ejidales y no de particulares. Es asf, 
como el probleia alcanza su mayor grado de complejidad. 

Con las demandas que se ilevaron a cabo por reivindicacidn de dominio y nulidad, se
procedi6 a hacer el juicio de deslinde y amojonamiento de ia fraccidn del sitio de Carranza 
en conflicto. Finalizada dicha acci6n en el afio de 1987, el fallo determina que tanto la 
ocupacidn como las lotificaciones clhndestinas que haba en esas tierras estaban dentro del 
sitio privado denonlinado Carranza y no en el sitio ejidal denominado la Culebra. La propia 
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Municipalidad comparecid con sus titulos y reconocid los linderos verificdndose y con­

firmtdndose la situacidn de estos terrenos. Todas estas acciones se realizaron conforme a 

las leyes correspondientes. 

Fue en este marco de legalidad, aclarado en el trascurso de 9 afios. que la Municipalidad 

entrd en negociacidn con los duefios del terreno dejando a salvo los derechos que por 

posesidn habla adquirido los vecinos de la Aldea de Villa Nueva Vieja. Es*i acto se 

materializd en la donaci6n de 125 manzanas que se describen en la compraventa que la 

Municipalidad hace a los heiederos Agurcia inscrita con el No.38, Tomo 1160 del Registro 

de la Propiedad. 

Las experiencias mds relevantes de este modelo de saneamiento son: 

La participacidn de la Municipalidad permiti6 lograr un precio razonable en la 

compraventa, que hace accesible las tierras a los ocupantes. Donde el terreno 

quedd en poder de particulares -alrededor de un 10% de la zona en conflicto-, 

la Municipalidad estd realizando gestiones para que se pague el valor catastral 

establecido por la Alcaldia y no el precio que los duenos estdIn exigiendo. 

En este momento hay un grupo de pobladores que mantienen su reclamo por las 

tierras, argumentando la nulidad de los titulos de propiedad. Es en este contexto 

que el caso se encuentra nuevamente en los tribunales. Sin embargo, las 

posiciones no son tan encontradas y es posible contar con un arreglo definitivo 

una vez que exista un nuevo fallo. 

En el momento de la firma habia dos patronatos, uno cuyos miembros eran del 

Partido Nacional y estaban reconocidos por Ia Corporacidn Municipal, y otro 

liberal, reconocido por gobemacidn. Nuevamente, la ingerencia de los Partidos 

politicos ha coadyuvado a la confusidn reinante. 

Slntesis 

La btsqueda de tina soluci6n de los problemas de Ia tenencia de ia tierra planteados 

actualmente en Ias colonias de origen informal, hace necesario un tratamiento 

diferenciado para cada modalidad de tenencia, y en muchos casos para cada una de 
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las colonias. Existen sin embargo algunos elementos comunes, que permiten sis­
tematizar los pasos a seguir en la negociaci6n de los conflictos existentes. 

i. 	 Revisar el proceso de registro, en las tierras de propiedad disputada. 

ii. 	 Promover negociaciones sobre el valor de la tierra y modalidades de pago entre el 
propietario y los pobladores. 

iii. 	 La participaci6n de la Municipalidad en estas negociaciones, permite obtener 
condiciones de pago mAs favorables para los pobladores y establecer las con­

diciones para la instalaci6n de los servicios bAsicos. 

iv. 	 Tener presente el carActer de la representatividad al interior de la organizaci~n de 
los pobladores en el momento de ]a negociaci6n, para asegurar la viabilidad de los 

acuerdos
 

v. 	 Para impedir que se reproduzca la confusi6n existente, es necesario limpiar el 
sistema de registro. Las resoluciones administrativas de la Municipalidad, deben 

ser acompahiadas de las acciones correspondientes ante los tribunales. Revisar la 
polltica hipotecaria de la Municipalidad. La utilizacibn politico-partidaria del conflicto 
debe ser depuesta. De esta forma, es posible devolver ]a conflanza en las autoridades 
municipales y nacionales. 
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Conclusiones 

(a) Modalidades de tenencia y mercados de tierras. 

El rdpido crecimiento de las colonias de origen informal, ha dado lugar a una serie de 
estudios, que perciben en este proceso, la estrategia adecuada para la solucidn losde 

problemas habitacionales de los sectores 
mds pobres de la ciudad. En realidad, mds que de 
una opcidn ideal de acceso a ]a vivienda, es la expresidn concreta, que asume el fun­
cionamiento de un sector especffico del mercado de tierras urbanas. 

Los mecanismos de operacidn de este sub-mercado, proceden las dede modalidades 

tenencia introducidas en la dpoca de la colonia. 
 La exclusidn formal del mercado de los 
ejidos y el carcter monop6lico de la propiedad sobre las tierras privadas, propicid el 
desarrollo de procedimientos informales de apropiacidn y comercializacidn de tierras. A 
travds de las prerrogativas legales-administrativas, las lotificacibnes clandestinas, o la 
invasibn de tierras, se fueron superando las limitaciones que las disposiciones legales o el 
cardcter monopdlico de la tenencia, imponen al libre funcionamiento del mercado. 

La confusidn resultante respecto a la tenencia de la tierra, pierde su cardcter funcional, 
cuando el proceso de valorizacidn de la tierra y le las inversidnes realizadas en las tierras 
de origen informal, se ve paralizado por la falta de tfrulos, que avalen la propiedad sobre ]a
tierra. Cuando el mejorarmniento en la calidad de las viviendas, la instalacidn de servicios 
bdsicos, el acceso a crdditos en el mercado formal, hace impostergable su fornalizacidn. 

La necesidad de encontrar una solucidn legal al problenia, se ve acrecentada por la 
dimensidn politica clue adquiere el conflicto por litierra. Por la pdrlida de legitimidad del 
Gobiemo Municipal y Central que acompafia este proceso. Pou otro ladto, lI presiiI de los 
diferentes sectores sociales por Ia tierra, I:i tendido i coilliraptoil. t sill Iillayol IitlaII , J)l­
parte del estado, creando tin relativo etuuibIot)I) -slyly .iuu , d(I al (i. ls 1is ivileyi., s y lit 

presidn social. 
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P1. Modificar unilateralmente Iasituacidn existente. significaria no sdlo una mayor 

pdrdida de legitlmidad para el gobiemo. sino comprometer la precaria paz. social del pais. 

La legalizacidn tie la tenencia de la tierra, no puede ser Xor lo tanto ajena al principio de 

equidad: a los intereses (de los pxobladores. a la demanda efectiva de la poblacidn beneficia­

ria por la tierra. "Con los precios que estdn pidiendo, no es necesario que nos corran" ­

comentaba una dirigente de patronato. 

Sin ser el objetivo de este trabajo, realizar recomendaciones de polfticas altemativas de 

vivienda, se sintetizan a continuacidn algunas lifneas de accidn, que se desprenden del 

andlisis realizado. El tiempo disponible, solo permitid expresarlas en una forma gendrica. 

Propuestas rnds especificas para cada modalidad de tenencia, fueron discutidas en los 

Capitulos VII y VIII. 

(b) Dimensi6n del mercado formal, en las colonias de origen informal. 

El ndmero de colonias de origen informal a las que se podria tener acceso a travds de un 

sistema de crddito formal es muy reducido: 

i. 	 $do el 14% de las colonias (N = 27) posee en su mayorfa un comprobante de propie­

dad caplz de ofrecer una garanta hipotecaria. 

ii. 	 Las posibilidades de mejoramiento de viviendas y servicios en estas colonias son 

limitadas: 

- 23 colonias cuentan con todos los servicios y 3 mds s6lo carecen de desagiie 

sanitario. 

- En 19 colonias las mayoria de las viviendas son de material. 

iii.Existe en la mayorfa de los casos una primera hipoteca sobre la Escritura Pdblica, como 

gprantia para el pago de los servicios u otros prdstamos. 

P2. La formalizacidn legal de la propiedad sobre la tierra no puede ser tomada 

como una condicidn previa para el desarrollo de proyectos en las colonias de origen 

informal. La implementaci6n misma de los proyectos puede contribuir -a travds de 

mecanismos mins flexibles de trahajo-, a mejorar las situacidn legal de las colonias. 
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(c) Los problemas legales de tenencia y politicas. 

i. Las colonias de origen informal tienden a ubicarse preferentemente en tierras ejidales, o 
de propiedad incierta. 

ii. Esta situacidn da lugar a prolongados y costosos juicios. 

iii. El margen de tiempo, en que no se realizan pagos por la tierra, -debido a los trdmites 
legales para defimir la propieaad-, facilita el acceso a la tierra, por parie de los grupos 

sociales ras pobres. 

P3. Propiciar acuerdos entre pobladores, propietarios y la Alcaldfa en todas las 
colonias que se encuentran en esta situacidn. Como resultado de esas negociaciones puede 
esperarse: 

- Esclarecimiento de los lhinites y derechos de propiedad sobre la tierra. 
- Establecimiento del precio de la tierra y de modalidades de pago, de acuerdo 

a las capacidades de los pobladores. 
Precios y plazos razonables para la instalacidn de los servicios bdsicos. 

En los casos donde no existen problemas legales de tenencia, pueden establecerse precios y 
modalidades de pago, acorde a las capacidades de los pcbladores. Un perfodo de gracia, 
que permita atender las necesidades mils inmediatas de vivienda, alimentacidn y salud, 
incrementarfa enormemente el impacto social de los acuerdos. 

(d) Mejoramiento y ampliaci6n de vivienda, pollticas. 

En un contexto de escasez de recursos, la obtencidn de ia tierra en propiedad, no parece ser 
tan urgente, una vez adquirido el sentito de seguridad en ]a permanencia. Algunos 
indicadores a] respecto serian: 
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i. I.a fiticultad -[or lo nmen s mnical- en pagar el valor del suelo, se deberia a las con­
diciones de fx)breza en quc viven los pobladores de estas colonias "/.Esta linuitacidn, 

no les permiriria atender simultanetrnente sus necesidades mzis urgentes -como la construc­

cion de a vivienda-, y afrontar al mtsio titetnip los pagos por li tierra "/. 

ii. Las colonia,; de origen infommmil tienden ituhicarse preferentemente en tierras ejidales, 
de propiedad incierta o de alto riesgo geologico. Estas preferencias revelan una 

orientacidn clara de las invasiones hacia las tierras de menor valor en el mercado. 

iii. Los mecanismos de intervencidn de la Alcaldia -como precio social de la tierra, 
facilitacidn o denegacidn de pianos, acuerdos de intervenci6n o recuperaci(in-. tienen 

un efecto deprimente sobre los precios de la tierra y niveles de pago. 

P4. La elasticidad y realismo de los proyectos de mejoratmiento y ampliacibn de 
vivienda, les permite trabajar a travds de mecanismos de crddito alternativos a la garantia 
hipotecaria. Si bien identificar y llevar a la pr~ictica estas alternativas -con ,xito razonable-, 
no resulta sencillo, es necesario insistir en su bdsqueda. El andlisis de las experiencias de 
algunas ONGs podria ofrecer un balance de las alternativas ya probadas. La existencia de 
un acuerdo entre pobladores y propietarios deberia ser base suficiente part la implemen­

tacidn de estos proyectos. 

La presencia de las organizaciones de desarrollo, el financiamiento, y las mejoras logradas 
en la vivienda, hacen que los proyectos contribuyan a mejorar la situacidn legal de las 
colonias en esta primera etapa. 

(e) Dotaci6n de servicios bAsicos y titulaci6n. 

Las mejoras realizadas a la vivienda, la dotacidn de servicios bdsicos -agua y desagiie 

61 Mediciones de lapobrc7a para Tegucigalpa indican que alredcdor del 74% de ]as familias y un 70% 
de los hogairs viven en condiciones ticpobreza. Alrededor del 47% del total de las familias y 41% de los 
hogares en condiciones tieextrema pobreza 

Ver: Mendoza, Bleny: "ldentilicacidn tielos Problemas en las Pollticas Sociales de Salud, 
Educacidn y Vivienda parla lainmplementacidn de una Estrategia de Err dicacidn de laPobreza Crilica" 
PNUD/SECPLAN. Tegucigalpa, 1989. e INVA-PRIMUIHR Vol. i Aptndice. Gitec Consult Gmbh. 
Dusseldorf, 1988. 

Ver Kawas, Celina: "Pobladores Residentes en Asentamientos Urbanos de Origen Informal". CHF. 
En preparaci6n. 
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sanitario basicamente- y ]a realizaci6n de obras de infraestructura, impulsan la formaliza­

cidn de la tenencia. La tirulacidn de las tierras se vuelve prioritaria para los pobladores. 

i. 	 La relacidn entre Escrituras Pdblicas y dotacidn de servicios, indica que la formaliza­
cidn de la tenencia estl vinculada funcionalmente con la capacidad de acceso de la 

colonia a servicios bdsicos y con las condiciones ligadas al financiamiento externo. 

ii. 	 La seguridad de tenencia -a trav~s de titulos en domrnio pleno-, se premia hasta con un 

100% de diferencia sobre los precios de los terrenos 9/. 

Estos datos explican ]a mayor inversidn en la vivienda, una vez definida la situacidn de 

tenencia, a la que se hacen referencia estudios comparativos 70/. En este periodo las lineas 

de trabajo mdls importantes serfan: 

P5. Asistencia legal y financiera, como forma de promover y acelerar la titulacidn 

de tierras. 

P6. Dotacidn de servicios de agua y desague a las colonias. Habria que analizar las 
ventajas y desventajas de los convenios individuales y colectivos. 

P7. Los proyectos de ampliacidn y mejoramiento de viviendas adquieren dimen­

siones nrus importantes, acorde con la estabilidad de los pobladores y la garantda que se 

dispone. 

(f) 	 PoIlticas generales por modalidades de tenencia. 

P8. Las colonias en tierras recuperadas, tienen un bajo grado de formalizacidn 

respecto a la tenencia de la tierra y un relativo alto porcentaje de aprobacidn urbardstica. 

La entrega de titulos en dominio pleno, permitida dar acceso a la formalidad de tenencia, a 

34 colonias ubicadas en tierras originalmete ejidales y que no son reclamadas por ningn 

69 Otros estudios p x.en sustentar estas mismas diferencias en palses latinoamericanos. asidticos y 
africanos. 
Ver Mayo, S. Malpezzi. S. y Gross, 1986 op. cit. pag. 193. 

Idem. 
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P9. Las colonias en tienras privadas, fienen un grado ms alto de formalizaci6n de 

Ia tenencia y un porcentaje relativamente bajo de aprobacidn urbanfstica. La aprobacidn del 

disefio urbaistico a 40 colonias que tienen contrato de compraventa firmado, facilitaria el 

acceso a la formalidad a igual ndrnero de colonias. 

P10. La hipoteca en garanta de las tierras municipales que sirven de asiento a 

colonias populares, ha hecho perder legitimidad a Ia Corporacidn Municipal. Su solucidn, 

fienc una importante incidencia sobre los niveles de pago en las tierras municipales y 

ejidales. Seria conveniente suspender estos procedirnientos y levantar Ia hipoteca o eximir 

de Ia misma, a los lotes de los vecinos con pagos realizados a Ia Alcaldia Municipal. 

La ejecucidn de estas medidas debe considerar Ia opinidn de todos los actores involucrados, 

para evitar geneiar mis problemas de los que pretenden solucionar. 

(g) Propuestas legales mAs generales. 

P11. La carencia de un plan regulador del desarrollo urbano, dificulta cualquier 

intento de orientaci6n del proceso de crecimiento del Distrito Central. Su aprobacidn 

permitiria al mism(o tiempo, coordinar las polfticas de las diferentes instituciones estatales, 

vinculadas al problema de Ia vivienda. El "Proyecto (i Ley de Desarrollo Urbano" del 

arquitecto Merriam. es una muy buena base de discucidn. 

P12. Las revisi6n de Ia legislacidn vigente, puede ser nuy engorrosa y trascender los 

limites del problema planteado. Pero Ia unificacidn de criterios entre las diferentes institu­

ciones e:itales y municipales involucradas resulta mdis viable. La adopcidn de una linea 

dnica de inteipretacidn y aplicacidn ielas normas legales. generaria una mayor claiidad, 

predictibilidad y confianza en las resoluciones relacionadas con Ia tenencia de Ia tierra. 

P13. La creaci6n ie una reserva de tierras, como garantia de prdstamos para Ia 

legalizaci6n de Ia tenencia de Ia tierra o dotacidn de infraestructura a las colonias. A pesar 

de las reconocidas dificultades que acompafian ]a propuesta. esta no puede dejar de ser 

considerada. Los mecanismos por los que ,epodria crear un banco de tierras serian: i. 
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reculperando I potestad de Jos ejIdos, ii. incorporando tierras nacionales, a travds de la
amp!iacion del perimetro urbano o iii. creando un fondo en divisas como capital de 
operaci6n. 

P14. El sistema de registro de tierras debe ser capaz de seguir Ja dindmica de las 
transacciones (le tierras. 

P15. Los procedimientos administrativos, han sido utilizados en fona recurrente para
la apropiacidn indebida ic tieIlTs. La mo(ificacifn de aigunas de sus modalidades de
operacidn -como ha forrma de puhlicaci6n de los edictos-, pemitirfa reducir e riesgo de que 
se haga ahus) dIe elos. en perjiuicio de las personas coi justo tftulo. 

P16. La acc ln inescrupuosa (ildenoarios. v la tiilizacin fraudulenta de testigos,
debe poder set perseguida con mayor rigurosidad por la lev o las misnmas organizaciones 
profesionales. 

(h) Propuestas de investigaci6n. 

CudI es el nivel (ie pago por la tierra. alcanzado en las colonias? Cudnto hace falta para
cuhrir el costo total?.. Que rnotiva a los pohladores a realizar los pagos por hi tierra?. A Jo
largo del trahajo. se intent incursionar en estas preguntas. Se parti (ide la cieacidn de una 
ripologia ,.ide )lodadeed tetencia V esiableciendo los rxsibles niveles Ie fomalizacidn 
die hi p'o.esion al iteritr dIe cada twa Ie elilas. l~a encuesta general realizada, permitit!

posteriorn te ina Ctul.inti iicai' i. 
 ti e io.s iesltado,. Las respuestas sugeridas, necesitan sin 
embargo Ie una mayo r profund izacidn. 

P16. 1Lo; mveles Ie pago o)r la tierra en las colonias sin comprobattes o con
 
eScrititita pieblica. se 
 peden deducir (lirectament El nivel alcanzado en las colonias con 
recihos de pa,, tie la Alcaldia Municipal. se estimre indirectamente a travds del 90% de 
mora tie tiene la Municipalidad, por el cohro ie tierras e'idales v municipales. La 
sittlaci6r dIe pago ell las colollias col (' ll lr) d ('nIt,prav'c(a no pldo ser verificada. 
C'erca del 401'1 de las colonias die origen informal se encuentran en esta situaci6n. Y son 
precisamenle las que cuentan con mayor nivel de formalizacidn. Una investigacidn sobre 
los niveles tie pago xor la tierra, al interior de estas colonias. ofrece remuneracidn concreta. 
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P17. El estudio propuesto. podria complementarse a travis de una perspecriva 
temporal. Identificando las etapas en hi evolucion de las colonias, vinctiladas a los 
diferentes niveles de pago. detenninando los lapsos de tiempo que transcurren entre un 
nivel y otro y las variables que los deterninan. se hace posible intervenir directamnente en 
el proceso y co-determinar su tienixp de nhiduracidn. 

P18. Por iltimo, seria necesaiio profundizar en la identificaci6n de politicais v su 
implementaci6n. El cuadro del Anexo I1, penite vincular las diferentes variables utilizadas 
en este estudio, resultando cuadros bastantes sugestivos de a situacidn de las colonias y sus 
mavores necesidades. En torno a este diagn6stico diferenciado, es posible identificar 
politi.Ls ain nMis especificas. No puede olvidarse sin embargo, que la viabilidad de las 
propuestas. su eficiecil y equidad. dependera en tiltinia instamcia del concurso de todos los 
actores involucrados. 

http:politi.Ls
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Procedimientos para la legalizaci6n de la tenencia de la tierra 

a. Procedimientos legales para Ia obmenci6n en propiedad de un terreno pfiblico. 

a.i Donacidn en dominio pleno de un terreno pdblico
 

El procedimiento para legalizaci6n el 'iguiente:
su es 

i. Se realiza el desmembramiento de un ejido. 

ii. El presidente de la reptiblica autoriza sui venta. 

iii Se vende y se inscribe en el Registro de la Propiedad. 

iv. El beneficiario recibe una escritura pdblica con dominio pleno, lo que le permite con 
posterioridad, disponer libremente de las tierras. 

b. Transferencia en dominio pleno de un terreno cedido en dominio fitil. 

b.1 Apropiaci6n en dominio pleno de lotes farniliares en tierras nacionales. La Ley 
Agraria del 2 de abril de 1936 establece en el Tftulo I Capftulo I Artfculo 3. que "los 

terrenos nacionales puedeni ser adquiridos en dominio pleno por compra o por donacidn 
para lotes de farnilia". En el Capftulo III Articulo 12 se especifica que los lotes de familia, 
"sus frutos y mejoras no serdn embargables salvo el caso de ejecuciones municipales o fis­
cales y tamnpoco podrln transmitirse o gravarse a ningun titulo, salvo cuando se trate de 
lierencia". 



Anexos 	 94 

Estos lotes de hasta 20 Ha. (Art. 13) se podrdn convertir segdn el Art. 15 en dominio pleno 

cuando: i) se conserve ]a posesi6n continua del predio por diez ahios. ii) se haya cultivado 

la mitad de la tierra y iii) se haya construido en el predio casa para la familia. En el Art. 

16 se especifica que el tftulo de dominio pleno podrd ser adquirido con solo haberse 

cumplido las dos tlitimas condiciones, teniendo los aftos de posesidn solo una incidencia 

secundaria. 

de 	estas tierras se Uevaba a cabo cumpliendoEl orocedimiento de apropiacidn particular 

con los requisitos mencionados o a travs de transacciones: 

Se 	escrituran las tierras otorgadas. S61o en pocos casos se procedia a registrar los lotesi. 

faniliares y tramitar su dominio pleno. 

ii. 	 Se compraban los lotes a los herederos. 

iii. 	 Se registra en dominio pleno con la escritura y el contrato de compraventa, muchas 

veces basdndose en la primera corndicidn para el dominio pleno -que como hemos visto 

no es exclusiva. 

c. 	 Escrituracibyt en dominio pleno de una tierra ejidal 

c.i Escrituracidn por transferencia 

unaUno de los procedimientos mis corrientes para escriturar bajo forma de dominio pleno 

tierra cedida en usufructo es el siguiente: 

i. 	 El Sindico cede en nombre de la Alcaldia Municipal el terreno en usufructo a un 

particular. 

ii. 	 Un notario escritura la sesidn en la cual se denuncia la tierra. 

iii. 	 El usufructuario construye vivienda o mejoras eii el terreno. 
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iv. 	 Se hace una solicitud para que se registren las mejoras. Se agregan las mejoras a la 

escritura de usufructo y se registran en el registro de la propiedad. 

v. 	 Se vende -legairnente sdlo las mejoras-, haciendo constar en el contrato de compraven­

ta que "se traspasa el dominio y derecho que posee en este ininueble", sin explicitar el 

caracter de uso de los derechos. 

vi. 	 El "dominio" a secas aperece como "dominio pleno" cuando se transfiere a una tercera 

persona, ya que el tdrmino dominlo sin adjerivos sdlo puede cot-responder a domrnio 

pleno. Al actuar el comprador y vendedor de buena fe no se incurre en irresponsabilidad. 

vii. Si se reclamase la propiedad como estatal, los antecedentes existentes indican que el 

Podcr Judicial tenderia a ratificar el derecho del particular por haber sido adquirida de 

buena fe y no haber incurrido por to tanto en irresponsabilidad. Por otrro lado, el c,digo 

civil establece que pueden enjuiciarse las personas que cometen los delitos y anular las 

escrituras. Corresponde en este caso el pago de indemnizaciones por mejoras. Pero en caso 

de haber muerto los causantes primarios de la tersgiversacid5n, la ley deja de tener efecto 

pues se para ante los muertos. 

c.ii. 	Escrituracidn por remate 

Una variacidn del procedimiento anterior es el de la escrituracidn por remate. Los pasos 

que se requieren son los siguientes: 

i. 	 El Sindico cede un terreno en usufructo a un particular. 

ii. 	 Se denuncia la tierra. 

iii. 	 Se escritura en usufructo. 

iv. 	 Se adquiere un pr~stamo y se pone como garantia esa propiedad y sus mejoras. (Le­

galmente solo podria ioinarse como garantla las mejoras o vivienda, pero la garantia 

debe hacerse referencia ;0 bien que sirve de asiento a la propiedad. 

v. 	 No se cancela ia deuda al prestarnista (Ej. Banco Privado) 

vi. 	 El estado puede pagar la deuda y recuperar el inmueble con las mejoras. 
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vii. Cuando el Estado no hace uso de ese derecho, deja automticamente la potestad a dos 
personas: El prestatario y cualquier persona natural o juridica que compre la deuda. 

viii.Se va a remate pdblico a fin de hacer efectiva la deuda. 

ix. 	 Un Juzgado le otorga al comprador la escritura pdblica en dorninio pleno, quien la 
adquiere por renuncia ticita del estado. 

x. 	 Se registra. 

d. 	 Titulos Supletorios. 

i. 	 Se realiza una solicitud que segdn los contenidos del Cddigo Civil debe cumplir como 
minirno con los siguientes datos: 

- La naturaleza, situaci6n, medida superficial, linderos y nombre, si lo tuviere, del 
inmueble cuya posesidn se trata de acreditar. 

- La manera como se ha adquirido la posesidn, indicando el nombre, apeUido, profesidn 
y dornicilio de la persona que pide el titulo; y si fuere posible, las mismas desig­
naciones de la persona qu , ha transferido la posesidn. 

- La fecha en que se ha comenzado a poseer el inmueble. 

- Los razonamientos por los cuales no existe titulo escrito o el motivo por el cual dste 

no es inscribible. 

- Infonnaci6n sobre si hay otros poseedores pro-indiviso. 

- Presentar tres testigos propietarios de bienes inmuebles vecinos del lugar en que estdn 
situadas las tierras que se quiere acreditar. 
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ii. Se presenta la solicitud de admisi6n conteniendo las infornaciones requeridas y con la 
presencia de tres testigos, que deben ser propietarios de bienes y vecinos del lugar 

donde se sittia el inmueble. 

Se publica la solicitud 

el Diario Oficial. La publicacion se hace tres veces de treinta en treinta dias. para 
l(isibilitar el reclamo de otros particulares o d la municipalidad en caso que sus derechos 

fueran lesionados. 

iii. por medio de edictos en la tabla de avisos de los Juzgados y en 

iv.Si pasados quince das de la tiltirna publicacidn no se presenta ningln opositor, se 

registra Ia posesion de la piopiedad. 

e. Legalizaci6n, de las ocupaciones en tierras ejidales. 

Las Corporaciones Municipales. estin dotadas ie facultades especiales para elaborar sus 

propios instrumentos juridicos, tales como Acuerdos. Ordenanzas, Reglamentos y Resolu­

ciones. Los Acuerdos Municipales son disposiciones especfficas que expresan decisiones 
relacionadas con asuntos adrninistrativos de gobierno o con procedimientos de interds 

general. 

En inucluis circunstancias, la emisi6n de acuerdos estA orientada a resolver problemas de 

tenencia de la tierra. 

Acuerdo Municipal de Recuperaci6n. A travds ie este procedirniento, la Municipalidad 
retoma el control sohre los terrenos ejidales, detentados impropiamente por personas 

particulares. como consecuencia ie fallas de agriniensura, ampliacidn fraudulenta del 
tarnaflo ielas donaciones o uso abusivo de los procedirnientos de titulaci6n ya descritos. 

El Acuerdo 25 1enuncia los objetivos perseguidos con su aplicacidn: 

- Utilizar errenos de conformidad con la f'unci6n social de la propiedad. 

- Evitar el acaparamiento o especulacidn con las tierras. 
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- Efectuar su adjudicacidn en beneficio exclusivo de las personas de bajos ingresos. 

- Coadyuvar a la solucidn del problema de la vivienda. 

- Viabilizar la instalacidn de servicios infraestructurales y de equipamiento social 
indispensables en 'as zonas marginales. 

Los requisitos necesarios para ser.berneficiario de este acuerdo son los siguientes: 

- Ser hondurerio por nacimiento o naturalizacidn. 

- Tener como mfrimo tres afios de residencia al interior del perfmetro urbano o en el 
lugar donde estd ubicado el inmueble que se solicita.
 

- No ser propietario de bienes, inmuebles.
 

- Tener un grupo familiar bajo la dependencia econdmica del solicitante. 

- Percibir ingresos, tanto el solicitante como su grupo familiar, dentro de los lifnites que 
determine la Oficina de Trabajo Social. 

Tambidn se definen las prioridadeG de adjudicaci6n de terrenos, en el siguiente orden 

- Muj,,res u hombres solos que ejerzan funciones de jefes de familia, con cinco o mds
 
hijos menores de 16 anos.
 

- Parejas maritales con cinco o miis hijos menores de 16 afios.
 

- Cualquiera de las anteriores con menor nlimero de hijos.
 

- Parejas maritales sin dependientes.
 

- Personas solas.
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Los procedimientos necesarios para lograr la extensidn de una escritura ptiblica en 

dominio ttil son mds sencillos o engorrosos, dependiendo de la vehemencia y nivel de 

inifluencia con que "propietario" particular defienda sus supuestos derechos sobre los 

terrenos. 

i. 	 Se nombra una directiva para que represente a los ocupantes. 

ii. 	 Se consigue la asesoria legal por parte de un abogado 

iii. 	 Se realizan los trdmites para la adquisicidn de la personeria jurndica del patronato. 

iv. 	 Se presenta un documento formal a la municipalidad solicitando su intervencidn en la 

legalizaci6n de las tierras. 

El Departamento Legal de la Alcaldia Municipal realiza la investigacidn de los antece­v. 

dentes del terreno (tracto sucesorio), en el Registro de la Propiedad. 

vi. 	 En caso de comprobarse el cardcter ejidal de los terrenos La Corporacidn Municipal en 

sesidn decide sobre la emisidn de un acuerdo de recuperacidn. 

vii. Se somete a ratificacidn del Poder Ejecutivo.
 

viii.Se negocia el precio de la tierra entre la Alcaldia y los pobladores.
 

ix. 	Se inscriben los futuros adjudicatarios en el registro de Trabajo Social.
 

x. 	 Se abre una cuenta bancaria donde los pobladores cancelan mes a mes sus cuotas. Estos
 

fondos seran utilizados un 75% para instalaci6n de Servicios B~isicos y un 25% por 

gastos administrativos. 

xi. 	 Una vez pagado el lote, se cumplen los requisitos necesarios -en cuanto a comprobante 

de tran,;acci6n-, para poder escriturar la tierra en usufructo en el Registro de la 

Propiedad 'i/. 

Los requisitos urbanisticos los veremos nils adelante pueslo que son cornunes desde un punto de vista 

fornal part las diferentes mc~talidades de tenencia. 
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Los documentos que se deben poseer para acceder a una Escritura Pdblica en dominio 
iti son 

- Pago de el lote de terreno 

- Cancelacidn (constancia) emitida por el Departamento de trabajo social.
 

- El ditimo recibo del Banco
 

- Piano topogrdfico individual (aprobado por METROPLAN)
 

- Documentos personales del adjudicatorio
 

El procedimiento 
 para obtener un permiso de hipoteca o venta de terrenos en dominiofitil es el siguiente: 

i. El interesado presenta una solicitud en ]a Oficiala Mayor de la Corporacion Municipal,
solicitando su autorizacidn correspondiente. Esta solicitud debe ser respaldada por un

licenciado en derecho que actda como representante legal. 

ii. El expediente es trasladado a la Oficina de Trabajo Social social donde emiten un
 
dictamen previa investigacidn que le hacen al interesado.
 

iii. El Departanento Legal emite otro dictdmen dando su aprobaci6n. 

iv. El expediente es enviado a ]a Secreraria de la Municipalidad quien lo somete a sesidn
de la Corporacion Municipal, que emitira el acuerdo, donde autoriza a ]a persana queha hecho ]a solicitud para que pueda hipotecar o vender sus derechos sobre el terreno. 

La obtenci6n de un dominio pleno sobre un lote que ha sido donado en dominio tifil,
trasciende las atribuciones del Municipio. 

i. Una vez que se obtiene el dominio dtil el interesado presenta una solicitud ante la 
Corporacion Municipal solicitando el domino pleno. 
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ii. 	 La Munipalidad emite un dictilmen y remite el expediente a] Ministerio de Gober­
nacion. 

iii. 	 Gobemacidn puede enviar el caso a la Procuraduria General de ]a Repdblica para que 
se pronuncie. 

iv. 	 Una vez evacuado el expediente por la Procuraduda, es devuelto al ministerio de 
gobernacion; que emite la resolucidn. 

v. 	 El Presidente de a Reptiblica firma la resolucidn y la devuelve al Ministerio de Gober­
nacion. La Municipalidad le notifica al interesado la resolucidn. 

caso servi. 	 En de afirmativa la solicitud, la Municipalidad otorga la Escritura Ptblica en 
dominio pleno. 

(f) Legalizaci6n de la tenencia en tierras municipales ocupadas 

La solicitud de legaizacidn de ]a tenencia sigue sin embargo procedimientos similares. La 
Alcaldfa riene ia potestad de entregar las tierras en "dominio titil" o en "dominio pleno". 

i. 	 Se presenta la solicitud al Departanento de Trabajo Social. Se realiza la encuesta socio­
econdmica para verificar si califica conmo beneficiario. 

ii. 	 La Comisidn de Tierras determina la tenencia de ]a tierra. 

iii. 	 Metroplin da el dictmen tcnico, 

iv. 	 Catastro asigna el valor del terreno y emite una clave catastraL El valor dependerd de la 
ubicacidn del terreno en relacidn a las vas principales de acceso y de la calidad del 

terreno. En la colonia Villanueva, se estLn manejando valores que flucrtlan entre Lps. 3 y 
12. 

v. 	 El Departamento Legal revisa el expediente y di el visto bueno. 



Anexos 102 

v. Se introduce la peticidn al orden del dfa de la Corporaci6n Municipal. 

vii. De ser positiva la resolucidn se procede a firmar el contrato de promesa de compra­

venta. La prima es del monto de los Lps. 150 ms 10% sobre gastos de administracidn 

y se firman letras de cambio por el precio diferencial total del lote. Las cuotas mensuales 

no podrdhn ser menores de Lps. 50. 

viii.Se paga el precio en la Tesorenia. 

ix. Una vez pagado el terreno Metropldn aprueba el piano individual. 

x. El Departamento Legal otorga una escritura pdblica. 

En el caso de las personas que pagan sus lotes al contado no firman contrato de promesa 

de venta. Metropln levanta un piano individual del lote y se hace la escritura correspon­

diente. En el caso de la Colonia Villanueva solo cinco personas han pagado su lote al 

contado. Todas las demas personas lo han adquirido a plazos. 

(g) Legalizacin de ocupaciones en predios urbanos privados 

i. El primer paso posterior a la ocupacidn es generalmente dado por el mismo propietario. 

Contrata un asesor legal y busca amparo en la ley, acusando criminalmente a los 

invasores por delito de usurpacion. 

ii. Logra sentencia a los invasores por medio del Juzgado de Letras de lo Criminal. 

iii. Se libra orden de captura contra los directivos del patronato. El didlogo se establece 

antes del desalojo o dado que el delito es fiable, lo mds probable es que se repita el 

mismo procedimiento de ocupaci6n obligando al propietario a dialogar. 

iv. La negociaci6n se realiza entre el propietario y los ocupantes directamente o a travs de 

la mediacidn oficial o extraoficial de algdn organismo estatal: el INVA o la misma 

AMDC. 
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v. 	 Se acuerdan los precios de los terrenos entre el patronato y los propietarios. 

vi. 	 Se cancelan las primas y cuotas acordadas al propietario directamente o a alguna cuenta 

de banco mancornunada. 

vii. 	Una vez cumplidos los pagos el propietario entrega las escrituras en dominio pleno. 

La AlcaldIa ha desarrollado un procedimiento -- para la intervenci6n de las colonias que 

nio cumplen con los requisitos urbanfsticos. 

i. 	 A peticion de los vecinos el departamento de Metroplan cita al duefio de la lotificacidn 

para exigirle que instale los servicios bilsicos. 

ii. 	 Si no se Ilega a ningdn acuerdo, el departamento de Metroplan rinde un informe al 

departamento legal. 

iii. 	 Este estudia la situacidn legal de la colonia para determinar si procede a la interven­

cidn. 

iv. 	 Si el dictdmen es positivo se elabora el borrador de acuerdo y se envfa v sesidn de 

corporaci6n quien decide si se aprueba o no la intervencidn. 

v. 	 Una vez aprobada. el departamento Ie trabajo social y la Seccidn de Administracidn de 

Tierras proceden a abrir una cuenta bancaria donde los vecinos abonan sus cuotas para 

fa instalacidn de los servicios bAsicos. El dinero restante, se le devuelve al dueflo de la 

fierra. 

(h) 	Aprobaci6n urbanistica de los asentamientos. 

La institucidn encargada de su vigilancia y aplicacidn es el Departamento de Metropldn de 

la Alcaldfa Municipal. Los requisitos formales que exige Metropldn para la aprobacidn de 

Pianos son indiferentes del origen de la urbanizacidn. 
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Pasos requeridos pant aprobar el piano tie lotificacidn general de colonia y de la parcela 

individual. 

i. 	 Intencidn dC urbanizacidn. El propietario riene un plazo de I a 6 meses para que 

presente el piano y tipo de vivenda a construir. 

ii. 	 Se presenta el Anteproyecto em la Oficina de Control de Urbanizaciones. 

iii. 	 Se revisa la lotificaci6n y se dan recomendaciones (ej.: predios a dejar como areas 

verdes). 

iv. 	 Proyecto Final. En la Oficina de Control de Urbanizacidn se hace la revisidn de todo el 

estudio completo (estudio aguas negras, agua potable, dreas verdes, rea para escuela, 

centro comunal) Adjunta a este documento va una solicitud adquirida en la oficialfa mayor 

de la A.M.D.C. solicitando la aprobacidn del proyecto final. 

v. 	 Metroplan por medio del Eepartamento de Control de Urbanizaci6n dictamina tdcnica­

mente sobre el proyecto final. 

vi. 	 Lo envian al Depar rnento Legal para que este emita un dictdmen sobre el proyecto. 

vii. Va a la Secretarfa de ]a A.M.D.C. para que la Corporacidn apruebe la urbanizaci6n. 

viii.Se emite el Acuerdo con copias al Departamento Legal, Metroplan, la Oficina de 

Control de Urbanizacidn, a la Comisidn de Tierras y finanzas y administracidn. 

x. 	 Luego es supervisado (en construcci6n). 

xi. 	 Se emite una acta de Recepci6n (estar de acuerdo con las obras construdas parcial­

mente). 

xii. 	El urbanizador paga esta supervisi6n a la tesoreria de la A.M.D.C. 

El dictdmei, de Metropiln sobre el proyecto final se hace en base a dos pianos que deben 

aprobarse para posibilitar la inscripci6n de los lotes en el registro. 
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h.i. 	Piano General 

i. 	 Presentacidn del piano por parte del patronato a la Oficina de Control de Urbanizacidn 

(Metroplan). 

ii. 	 Revisi6n del piano por un ingeniero de la Oficina de Control de Urbanizacidn. Se 
comprueba si estimd dreas verdes, calles, tierra para escuela. 

iii. 	 Si hay correciones se le hacen en el piano 

iv. 	 La oficina de Control de Urbanizacidn investiga si hay un duefio sobre el predio o si 
existe alguna escritura pdblica. Realizan un recorrido por la comunidad. 

v. 	 Se aprueba el piano para que ya sea la A.M.D.C. o el propietario pueda escriturar 

individualmente. 

vi. 	 Los pianos aprobados son 5. 

- Para expediente de la oficina 

- Archivo general de Metroplan 
- Catastro Nacional (se le otorga clave catastral/control impuesto) 

- Oficina Registro de la propiedad 

- Interesado o propietario 

h.ii. Piano para Adjudicatario 

i. 	 Una vez cancelada ]a tierra, el adjudicatario presenta una constancia de pago de la 

A.M.D.C. por la tierra que le vendi6. Los particulares siguen un procedimiento 
diferente. Es el mismo propietauio quien lo entrega. 

ii. 	 El Departarnento de Trabajo Social le otorga una constancia y con esta se inician los 
trdmites correspondientes en Metroplan. 

iii. 	 Se presenta el adjudicatario a la Secci6n de Topograffa. Le miden el terreno y hacen un 
piano del lote. Se cancelan los costos del piano (Lps. 50.00) en la Tesoreria de ]a 

A.M.D.C. El piano ileva el visto bueno del jefe del Departamento de Metroplan. 
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iv. 	 El Departamento Legal elabora la escritura pdblica en "doninio pleno" o en "usufructo" 
y se Ileva al Registro de la Propiedad para su inscripcidn. 

El cumplimiento con el relativo alto grado de formalidad de los estlndares, resulta 
imposible para las colonias originadas por invasidn o lotificacidn clandestina de terrenos. 
Esta situacidn requiere un alto grado de elasticidad en 1a aprobacidn de las normas. Brisas 
de Olancho es un ejemplo de transaccidn para agilizar o posibilitar los trdmites en 
Metropldn, que puede tomarse como base para otras negociaciones. 

Los pasos fueron: 

- Pltica entre el Patrorato como representante de los pobladores, Metroplan y el duefio 

del predio. 

- La Alcaldfa por medio de Metroplan exige un plano que contemple: localizacidn de 
calles, drea de lotes (a veces se hacen en ]a AMDC. pero la mayo:ia paga a par­

ticulares). 

- Metroplan aprueba el plann para que el Banco (duefio) les otorgue en un futuro 
escrituras pdblicas previo convenio entre la A.M.D.C. y patronato. 

- Metroplan por medio de la Oficina de Control de Urbanizaciones le exige un estudio 
completo (aguas negras y potables) al Banco. Se hace con el fin de que banco financie 
dichas obras. Cuando se da uma invacidn donde el duefio de la tierra es de escasos 
recursos econdmicos, no se exije dicho estudio para no entorpecer el proceso de 
legalizacidn. Solo queda contemplado en el piano general pero no se cumple. 

- Se envia a la corporaci6n para que sea aprobada legalmente todo el expediente. Este 
comprende: estudio completo de aguas negras, memoria t&cnica del proyecto, escritura 

pdblica, dicdmenes dados. 

- Se emite un acuerdo de aprobacidn del proyecto de lo que es la colonia "Brisas de 
Olancho"; este acuerdo lo emite la Corporacidn Municipal. 



Anexo II 

Listado de colonias por modalidad de tenencia, 

situaci6n urbanistica. comprobantes, calidad de viviendas, 

afio de surgimniento y valor de la tierra. 

El siguiente listado, representa un intento de ordenamiento de las colonias de origen 
informal, de acuerdo a las categorias desarrolladas en el presente trabajo. Los resultados 
aquf expuestos, fueron obtenidos mediante una encuesta que cubri6 la totalidad de los 
barrios de origen informal. El cuestionario, fue pasado a representantes de la comunidad, y 
refleja la situacidn en que se encuentran la mayorfa de los pobladores. 

Dadas las lirnitaciones de riempo y presupuesto, algunos datos -como el valor de la tierra y 
calidad de las viviendas- deben ser 'istos como ui-a aproximacidn, con fines mds com­
parativos que absolutos. Sin embargo, los datos referentes a la modalidad de tenencia, 
situacidn urbanistica, comprobantes de propiedad y ahio de surgimiento son suficientemente 
confiables. Los datos obtenidos en la encuesta, fueron comparados con los datos ya 
existentes y sujetos a una posterior revisidn por parte de informantes caves, conocedores de 
la situacidn de las colonias. 

CODIGOS 

Propiedad: r'lano: Comprobante: 

I = Org. Gubernamentales 1 = Tiene piano 1 = Ninguno
2 = Recuperada aprobado 2 = Recibo de pago
3 = Privada 2 = No tiene piano 4 = Contrato compra-venta
4 = Particular-recuperada aprobado 7 = Escritura ptiblica
5 = Particular-intervenida 

Servicios: Vivienda: 

0 = No tiene I = Madera 
I = Luz 2 = Mts madera que material 
2 = Agua Pdblica + luz 3 = Mts material que madera 
3 = Agua Domicilio + luz 4 = Mls material 
4 = Desagiie + agua + luz 
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PRt)- PLAN( COM-SE3RVI VI- ANO VALOR 
BARII) () (')I.(JNIA PIE- PRO- CIOS VIEN- APROX. 

DAI) BANTF DA (LPS)M2 

AIIos Bo(ete I 1 1 2 2 1986-1990 15.00 
Aldea Suyapa 1 1 1 3 4 <=1960 30.00 
La Providencia I 1 2 2 2 1961-1970 15.00 
Estados Unidos 1 1 2 2 2 1981-1985 12.00 
Smith I1 1 1 2. 3 2 1981-1985 20.00 
Universidad Nueva Suyapa 1 1 2 3 3 1971-1980 8.00 
Monterrey Sur 1 1 2 4 2 1971-1980 35.00 
Divanna 1 1 2 4 2 <=1960 36.00 
La Fratemidad 1 1 2 4 1 1961-1970 30.00 
Coop. 30 de Novienibr 1 1 2 '4 4 1971-1980 25.00 
Zapote Centro 1 1 4 1 4 1981-1985 45.00 
Pavas y Aniates I 1 4 1 2 1971-1985 8.00 
Rhverto Suazo C. #I 1 1 4 2 1 1971-1980 15.00 
Brisas de La Laguna 1 1 7 1 2 1961-1970 

aLaguna 1 1 7 4 3 1961-1970 15.00 
San Crist6bd 1 1 7 4 4 <=1960 35.00 
Los Pinos 1 2 1 1 2 1961-1970 5.00 
La Sosa 1 2 1 3 3 <=1960 27.00 
Las Bisas 1 2 1 4 2 1981-1985 30.00 
[nvasi6n Picachito 1 2 2 0 1 1986-1990 8.00 
Vilanueva 1 2 2 1 2 1981-1985 12.00 
S.Jan del Norte 1 2 2 1 2 1971-1980 8.00 
San Martin 1 2 2 3 1 1961-1970 20.00 
MiradorSan Isidro 1 2 2 3 2 1971-1980 15.00 
Cooperativa Las Me.'cedes 1 2 2 4 2 1971-1980 45.00 
Altos del PedregAdito 1 2 4 4 4 1961-1970 40.00 
30de Noviembre 1 2 4 3 2 1971-1980 25.00 

Nuevas Delicras 2 1 1 1 2 1981-1985 15.00 
Canada 2 1 2 2 1 1981-1985 15.00 
-1Progreso 2 1 2 2 2 1971-1980 20.00 
Alemania 2 1 2 2 2 1971-1980 10.00 
ktos de San Francisco 2 1 2 2 2 1981-1985 10.00 
Iracias aDios 2 1 2 2 3 1971-1980 15.00 
queva Esperanza 
Iardines de Toncontin 

2 
2 

1 
1 

2 
2 

2 
3 

3 
2 

1971-1980 
1971-1980 

15.00 

35.00 
tIde Febrero 2 1 2 3 2 1981-1985 18.00 
Oan Juan Lindo 2 1 2 3 2 1981-1985 15.00 

ktos del Milagro 2 1 2 3 3 1981-1985 
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BARRIO 0 COLONIA 
PRO-
PIE-

PLAN( COM- SERVI- VI-
PRO- CIOS VIEN-

A1NO VALOR 
APROX. 

DAD BANTE DA (LPS)M2 

Zorzales #1 2 1 2 4 3 1981-1985 35.00 
3 deMayo 
La Trinidad Comayagiela 

2 
2 

1 
1 

2 
2 

4 
4 

2 
2 

1961-1970 
1971-1980 

30.00 
30.00 

Venezuela 2 1 2 4 4 1971-1980 45.00 
Jardinesde San Jos 2 1 2 4 2 1981-1985 40.00 
OscarA. Flores 2 1 2 4 2 1981-1985 30.00 
ModestoA.#1 2 1 2 4 2 1971-1980 25.00 
Zorzales #2 2 1 2 4 4 1981-1985 35.00 
Policarpo Paz Garcia 2 1 7 4 3 1971-1980 40.00 
.ndependencia 2 2 2 2 2 1971-1980 15.00 
Centenos #2 2 2 2 1 1 1981-1985 10.00 
Centenos# 1 2 2 2 2 2 1981-1985 10.00 
La Lincoln 
Brasilia 

2 
2 

2 
2 

2 
2 

2 
3 

2 
2 

1981-1985 
1971-1980 

15.00 
15.00 

Crist6bal Diaz 2 2 2 4 4 1971-1880 25.00 

Brisas del Picacho 3 1 1 4 2 1971-1980 30.00 
Las Canteras 3 1 1 2 2 1971-1980 15.00 
Monterrey 3 1 4 2 2 1971-1980 25.00 
Miramesi 3 1 4 3 2 <=1960 40.00 
El Socorro 3 1 4 4 4 <=1960 25.00 
Zapote Norte 3 1 4 4 4 1981-1985 45.00 
Espiritu Santo 3 1 4 4 4 1981-1985 
Reparto 3 1 4 4 2 <=1960 30.00 
Modesto Rodas A. #2 3 1 4 2 2 1981-1985 
El Retiro 3 1 4 4 2 '<=1960 30.00 
La Trinidad 3 1 4 3 3 1961-1970 25.00 
San Miguel 3 1 4 4 4 1961-1970 40.00 
La Esperanza 3 1 4 4 3 <=1960 
La Joya 3 1 4 4 4 1971-1980 45.00 
Las Palmas 3 1 4 4 3 <=1960 
La Popular 

Pedregalito #2 
El Porvenir 

3 

3 
3 

1 

1 
1 

4 

4 
4 

4 

4 
4 

4 

4 
2 

1971-1980 

1961-1970 
1971-1980 

25.00 

45.00 
La Obrera 3 1 4 4 2 <=1960 30.00 
Monte dcl Sinai 
Henry Merrian 

3 
3 

1 
1 

7 
7 

4 
4 

3 
2 

1971-1980 
1981-1985 40.00 

El Rosario 3 1 7 4 3 1961-1970 40.00 
Torocagua 
 3 1 7 4 4 1961-1970-10961-197 



Anexo 11 

PRO- PLANO COM. SERVI. VI- AIRO VALOR
 
BARRIO 0 COLONIA PIE- PRO CIO" VIEN- APROX. 

DAD BANUE DA (LPS)M2 

La Haya 3 1 7 4 4 1961-1970 50.00 
San Jose 3 1 7 4 3 <=1960 
La Esperanza (Com.) 3 1 7 4 4 <=1960 35.00 
Las Mercedes 3 1 7 4 2 1961-1970 45.00 
Travesia 3 1 7 4 3 <=1960 25.00 
La Soto 3 1 7 4 2 <=1960 
Pedregalito # 1 3 1 7 4 3 1961-1970 
La Burrera 3 1 7 4 3 1951-1970 
San Pablo 3 1 7 4 3 <=1960 40.00 
Guamalito 3 1 7 4 4 1971-19801 40.00 
Cantatero Lo z 3 2 1 0 1 1986-1990 
Nueva Danif 3 2 1 0 2 1986-1990 10.00 
Vegas del Carrizal 3 2 1 1 1 1981-1985 
Jardines del Carrizal 3 2 1 1 ! 1981-1985 
Esmith # 2 3 2 1 1 1 1980-1985 
B isasdel Valle 3 2 1 1 2 1971-1980 15.00 
Plan de Los Pinos 3 2 1 1 2 1971-1980 5.00 
San Rafael 3 2 1 1 2 1986-1990 
Fuerzas Armadas 3 2 1 2 1 1986-1990 12.00 
Brisas de Suyapa 3 2 1 2 2 1971-1980 12.00 
17 de Septiembre 3 2 1 2 2 1986-1990 
Guillen 3 2 1 2 2 1971-1980 15.00 
28deMarzo 3 2 1 2 2 1981-1985 15.00 
Picachito 3 2 1 2 3 1981-1985 10.00 
Covisul-Fehcovil 3 2 1 2 4 1971-1980 10.00 
Nuevo Viera 3 2 1 4 2 1981-1985 30.00 
Isabel Norte 3 2 4 0 2 1986-1990 10.00 
Israel Sur 3 2 4 1 2 1986-1990 
Rosalinda 3 2 4 1 2 1986-1990 8.00 
Villa Delmy 3 2 4 1 2 1981-1985 2500 
San Lorenzo 3 2 4 1 3 1981-1985 20.00 
Col. Melgar 3 2 4 1 3 1981-1985 15.00 
Brisas de Olancho 3 2 4 2 1 1986-1990 15.00 
La Soledad 3 2 4 2 2 <=1960 15.00 
Zarzal Vazil6n 3 2 4 2 4 1971-1980 20.00 
Santa Eduviges 3 2 4 2 2 1971-1980 15.00 
Rodimiro Zelaya 3 2 4 2 2 1971-1980 15.00 
13 de Julio 3 2 4 2 2 1971-1980 25,00 
El Pedregal 3 2 4 2 2 1971-1980 35.00 
Roberto Suazo Cordova # 2 3 1 4 2 2 1971-1980 18.00 
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PRO- PLAN COM- SERVI- VI- ANO VALOR 

BARRIO 0 COLONIA PIE- PRO- CIOS VIEN- APROX. 
DAD BANTE DA (LPS)M2 

Altos de San Isidro 3 2 4 2 2 1971-1980 20.00 

Jose Sin16n Azcona 3 2 4 2 2 1986-1990 12.00 

Buenas Nuevas 3 2 4 2 3 1971-1980 12.00 

14 de Marzo 3 2 4 3 1 1971-1980 30.00 

Izaguirre 3 2 4 3 2 1981-1985 20.00 

Las3 C. 3 2 4 3 2 1971-1980 

Santa Isabel 3 2 4 3 2 1971-1980 18.00 

Estrella 3 2 4 3 2 1971-1980 

an Jose de la Montona 3 2 4 3 2 1971-1980 15.00 

agastume 3 2 4 3 2 <=1960 20.00 

ector Matute 3 2 4 3 3 1971-1980 10.00 

Mirador Buenos Aires 3 2 4 3 3 <=1960 

Los Tubos 3 2 4 3 3 1961-1970 

Vella Vista Norte 3 2 4 3 4 1981-1985 40.00 

Francisco Murillo Soto 3 2 4 3 4 1981-1985 22.00 

El Eddn 3 2 4 4 3 1961-1970 25.00 

Los Olmos 3 2 4 4 3 1981-1985 30.00 

Jardfnes del Toncontin 3 2 4 4 3 <=1960 35.00 

La Pefia 3 2 4 4 3 1961-1970 25.00 

Lo,Profesores 3 2 4 4 2 <=1960 30.00 

E1Rinc6n 3 2 7 3 2 <=1960 18.00 

Santa Isabel 3 2 7 3 3 1971-1980 25.00 

Aldea Cafiada 3 2 7 3 3 -<=1960 15.00 

El Pastel 3 2 7 4 2 <=1960 35.00 

Sipile 3 2 7 4 3 <=1960 35.00 

San Juan de Dios 3 2 7 4 4 <=1960 40.00 

El Chile 3 2 7 4 4 1961-1970 45.00 

Las Crucitas 3 2 7 4 4 1971-1980 30.00 

Josd Angel Ulloa 4 1 1 0 1 1986-1990 10.00 

San Buena Ventura 4 1 1 2 2 1971-1980 

14 de Febrero 4 1 2 1 2 1971-1980 10.00 

Lomasdel Norte 4 1 2 1 2 1981-1985 15.00 

Flor del Cam.o 4 1 2 2 1 1971-1980 20.00 

Villa Uni6n 4 1 2 2 2 1971-1980 12.00 

Las Tories 4 1 2 2 2 1971-1980 20.00 

Villa Los Laureles 4 1 2 3 2 1971-1980 10.00 

San Francisco 4 1 2 3 4 <=1960 20.00 

La Rosa 4 1 2 3 4 1981-1985 20.00 

La Pradera 4 1 2 4 3 <=1960 40.00 
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BARRIO 0 COLONIA 

or #I 

or #2Nueva Providencia 
arrizal #1 

ampoicielo 

ll a Cristina 
Villa FrancaLFatima 

Santa Cecilia 

Nuevos Horizontes 
Carrizal #2 

PRO-
PIE-

DAD 

4 

44 
4 

4 

4 

44 

4 

4 
4 

PLAN 

1 

12 

2 

2 

2 
22 

2 

2 
2 

COM. SERVI- VI- AN4O 
PRO- CIOS VIEN-

BANT DA 

4 4 2 1971-1980 

7 4 3 1971-19801 I 2 1986-1990T 
1 3 3 <= 1960 

2 1 1981-1985 
2 1 2 1971-1980 

3 1 2 1971-19804 1 ! 1986-1990 
4 1 2 198_6-1990 

4 1 3 1981-1985 
4 3 2 1961-1970 

VALOR 
APROX. 

(LPS)M2 

25.00 

25.0010.00 
30.00 

20.00 

8.00 

8.0010.00 
30.00 

30.00 

Bella Vista 
.Lomasdel Cortijo 
Nva. Santa Rosa 
Brisas del Norte 

Ayestas 
La Felicidad 
Flores de Oriente 
Villa Nueva Sujyapa 

5 

5 
5 
5 

5 
5 

5 
5 

1 
1 
1 
1 

1 
1 
2 
29118 

4 

4 

4 
4 

4 
4 

1 
4.0 

4 

4 

4 
1 

4 
3 

3 
4 

2 
2 

2 
3 

<=1960 
1971-1980 
<= 1960 
1971-1970 

<=-1960 
1981-1985 

98! 07! 

40.00 

35.00 
25.00 
15.00 

20.00 

6.00,tw 



RESUMEN DE LOS CASOS (UE TIENEN Y DE LOS QUE NO TIENEN PLANO
PROPIEDAD COMPROBANTE SERVICIOS VIVIENDA ANO 
Akaldh Mpal.: II Recibodepago: 

- Contruto Compra venta: 
6 
2 

Luz: 
Agua particular. 

3 
4 

Madcer: 
Mis mod rn gue otro material: 

2 
7 

1961-
1971-

1970: 3 
1980: 4 

No tiene piano Ninguno: 3 Desalte: 3 Mamrial: 1 1981 - 1985: 2 
_ No tiene: I MIA material gue madera: I <-1960: I 

1986-1990: I 

Alcaldia Mpal.: 16 Ningun,: 
Recibo de pago: 

2 
8 

Luz: 
Agua pdblica: 

3 
4 

Madcr: 
Mis madera que otro material: 

2 
8 

<=1960:. 3 
1961 ­1970: 4 

Tiene Piano Contrato compra venta: 3 Agua particular: 3 Mf material que madcra: 2 1971 - 1980: 5 
E.scritura i*.blica: 3 Desage: 6 Material: 4 1981 - 1985:3 

1986 - 1990: 

Recuperadas: 6 No ticne: I Luz: 2 Madera: 1 1971- 1980: 3
Recibo de pago: 5 Agua pdblica: 2 Mi madcra que otro material: 4 1981 - 1985: 3 

No tiene Piano Agua particular: I Material: I
Desagtie: I 

Recuperadas: 20 Recibodepago: 18 	 ILuz: Madera: I 1961 -1970: I 
_Escritura pdblica: I Agua pdblica: 6 Miasmaderaqueotromaterial: 12 1971 - 1980: 9 

Tiene Plano _ Ninguno: I Aguaparticular. 4 Mis material que madera: 5 1981 - 1985:10 
Dcsalie: 9 Material: 2 

Particularea: 58 Ninquno: 16 No tine: 3 	 Mad-ra: 7 <- 1960: 10
Contiatocompra vents: 34 Luz: II Mibmd-ralue otro material: 31 1961- 1970: 4 

No ticne Pano Ecritura pdblica: 8 	 Agua pdblioa: 18 Mis material que madera: 14 1971 - 1980:21 
Agua particular 15 Material: 6 1981 - 1985:12 
Deaagtie: I11986 -1990:10 

1990- 1985: 1 
...................... . ...........
 

Particular: 33 Ninguno: 2 Agua pblica: 3 Mis madera que oto material: 12 1971- 1980: 8 
Tiene Plano Contrato compra venta: 17 Agua particular. 2 Mis material que madcra: 10 1981E-fn uapblc- 14 	 Desag~e: 28 Material: - 1985:4II <= 1960: 12 

1961- 1970- 9 

Paztic. Rccuperada: 9 Ninguno: 2 Luz: 7 Madera: 2 <1960: I
Contrato compra venta: 4 Agua particular. 2 Mis madera que otro material: 5 1961 - 1970: I 

No ticne piano Recibo de pago: 3 Mfis material gue madera: 2 1971- 1980: 3 

1981- 1985: 2
1 1986- 1990: 2 

Partic. Recuperada: 13 Ninguno: 2 	 lNo ticn: Madera: 2 <=1960:1 
RecibodpMo: 9 Luz: 2 Mismaderagq, otromaterial: 7 1971- 1980: 8 

Tiene plano Contrato compra venta: I 4Aqua pdblica: M& material guc madera: 2 1981- 1985: 2 
E.critura pdblica: I Agua particular: 3 Material: 2 1986- 1990: I 

De-ja Ue: 3 

Paic.Intervenida: 2 Ninuno: I Luz: I Mis madera que oto material: 2 1971 - 1980:2 
No ine no Contralocomprwavent,: I Aquapaticular: I ___________.____________ 

Panic. ntervenida: 6 Contralo compra venta: 6 ILuz: I Mis madera qe otto material: 3 <=1960: 3 
Tiene Piano Agua particular: I Mia material que madera: 2 1971- 1980 2

I Desag~le: 4 Material: I 1981- 1985: I 
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