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Antes de presentarles, en forma muy suscinta, el resultado de
las experiencias de algunos paises latinoamericanos en la
modernizacién o mejoramiento de sus sistemas de Registro y/o
Catastro de tierras, me permitiré introducir una breve aclaracién
conceptual que puede resultar necesaria.

Catastro es un vocablo que no tiene una definicién precisa;
unido a otros, puede aplicarse a cualquiera de estas posibilidades:

Catastro fisico, que describe la propiedad: sus linderos,
topologia, cursos de agua, etc.

Catastro fiscal, que describe el valor del predio, su
actualiacion tributaria, etc.

Catastro juridico, que es equivalente al Registro Predial o
Registro Publico, y que describe a quién pertenece una
parcela y con qué titulos.
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Es bueno no perder de vista que los denominativos usados
para describir a cualquiera de esos catastros o func;iones catas-
trales cambian de un pais a otro y suelen confundirse entre si.
Sefialo esto, para que todos sepamos cudndo estamos hablando
de manzanas y cuando de naranjas, para poder entendernos.

Aqui tienen ustedes, en forma muy esquematica, una serie de
casos en los cuales han intervenido algunos colegas y que, en
conjunto, permiten formarse una idea de la magnitud de la nece-
sidad de actualizacién que registran casi todos los paises de la
regién y de los resultados de sus intentos por lograrla.

HONDURAS*
Descripcion del Proyecto
Nombre: Proyecto de Titulacién de Tierras (PTT, 1982).

Cobertura: Incluye seis departamentos: Santa Barbara, Coma-
yagua, Cortéz, Copan, Yoro y La Paz, con un area total de
3.238.000 hectareas. Minifundios estdn en su mayoria

excluidos.

Financiamiento: $us. 4.2 MM del Gobierno de Honduras,
$us. 2.5 MM de donacion de los EE.UU. (AID) y $us. 10 MM
préstamo de la AID, total de $us. 16.7 MM.

Resultado: E| sistema fue capaz de generar unos 500 titulos al
mes, la mitad de los anticipados 50 titulos al dia (1 .500{mes). Se
opina que esto fue resultado de problemas institucionales y
politicos, junto con la falta de publicidad.

Marco Institucional: La INA (Instituto Nacional Agrario). Salvo
La Paz, para todo el trabajo catastral y de delineacion se contratd
al DEC (Oficina Nacional de Catastro).

Fuente principal de informacién: G. Barnes, "A Comparative Evaluation Frame-

work", Land Tenure Center Research Paper 102, 1990.
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Ensefanzas:
Positivas:

Descripcicn textual: identificacién del inquilino y su forma de
tenencia (individual, comunero, sociedad, grupo campesino,
beneficiario, heredero de un beneficiario). Se nota todo esto en
la "ficha catastral'. También, se hace una encuesta socioeco-
nomica (sexo, edad, educacién, estado civil, empleo, ingreso
anual, cosechas, ventas, etc.) y un informe técnico de valorizacién
(incluye inclinacién, tipo de suelo, acceso a la parcela, etc.).

Simplificacion del proceso de registro: por la introduccién de
"formularios",

Utilidad: Honduras tiene el objetivo a largo plazo de preparar un
catastro multifinalitario. Usuarios actuales del Catastro son la
Corporacion Hondurefa del Desarrollo de Forestacion, el Ministerio
de Recursos Naturales, el Instituto Hondurefio de Cultivo de Café,
la Empresa Nacional de Electricidad y el Ministerio de Cons-
truccion, Obras publicas y Transporte.

Negativas:

Camparia de publicidad: En teoria, se hace con tres meses de
anticipacion; en la practica, han sido muy pocos los avisos.

Complejidad:La generacién de planos catastrales es complicada,
por el uso de alta tecnologia para combinar varios productos
graficos digitalizados.

Mantenimiento: Este es el taldn de Aquiles. Falta procesamiento
de datos, debido a: 1) deseo de expandir la cobertura a nivel
nacional lo méas pronto posible; 2) requerimiento de catastrar todo
un departamento antes de implementar el nuevo sistema
de Folio Real. Es decir, la aplicacién de todo el sistema de Folio
Real a todo un departamento sélo después de la delimitacién y
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titulacion (supuestamente, el catastro coincidirig con la jurisdic-
cién del Registro). En términos practicos, no juvreron un catastro
en ningdn municipio aun después de cin_qo afnos del proyecto (es
posible que perdieran mucha informacién por no mantener los
documentos durante el proceso); 3) falta de I'eCLl.IrSOS
financieros;solo hay un registro por departamento; las distan-
cias para realizar registros son largas.

Calidad: Errores tipicos: esquinas de propiedad no r'egistradas,
parcelas internas omitidas, errores del uso de sumbol_os de
plano, Tuvieron que recatastrar entre 30 y 40% debﬂldo‘ a:
1) investigadores no caminaban los tinderps con los dl_Je_nos, 2)
Supervisores tuvieron demasiados equipos,3) pa_lrtl(:lpantes
no tuvieron incentivos para producir planos con calidad.

ECUADOR*
Descripcion del Proyecto
Nombre: PROLETIERRA

Cobertura: 15% del Ecuador (4 millones de hectareas) con
delineacién de 400.000 parcelas ruralesy 120.000 tftulqs nuevos
en 5 afios (a partir de 1987). Hay un Registro de Propiedad en

cada cantén.

Financiamiento: $us. 9.7 MM del Gobierno; $us. 7 MM, préstamo
de USAID, $us. 3.3 MM, donacién de USAID; total, $us. 20 MM

(1987).

Resultados: Se espera que las mejoras en eficit_an_cia de
titulacién permitiran la continuacién sin recursos adicionales

de donantes.

inci i ion: ; tive Evaluation Frame-
Fuentes principales de informacién: G. Barnes, "A Compara f
work®, Land Tenure Center Research Paper 102, 1990; DAI, Evaluacién del
Registro Ecuatoriano, 1991.
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Marco Institucional: El Instituto Ecuatoriano Catastral (IERAC)
coordina el flujo de informacién del Ministerio de Agricultura
que registra cooperativas, comunas, asociaciones agrarias y
define los linderos de 4reas forestales; del Ministerio de Gober-
nacién que establece cantones, parroquias y linderos de areas
urbanas; del Ministerio de Obras Publicas; del Ministerio de
Recursos Naturales; del Ministerio de Defensa; del Instituto
Geografico Militar que mantiene planos de 1:12.500 y de la
Direccién Nacional de Catastro (DINAC).

Ensefanzas:
Positivas:

Alianza Publica-Privada y Contratos: Compra de planos catas-
trales del IGM y del sector privado. Agrimensores del IERAC
disenan los planos de parcelas. El proyecto usa expertos para
facilitar la preparacion de investigadores profesionales en el uso
de tecnologia.

Registro obligatorio: Ecuador es uno de los pocos paises latino-
americanos con titulacién obligatoria. El Registro Publico es la
entidad encargada de la titulacién, junto con notarios.

Mantenimiento: més 4gil, por tener registros a nivel de cantén.
Crédito es el incentivo para inscribir el titulo formal. Empresas
informaticas pueden reparar equipos de computadora.

Utilidad: concepto de una red de informacién en vez de una
central de informacion.

Negativas:

Mantenimiento: débil con respecto ala cartografia; peligroso para
todo el sistema.




SANTA LUCIA*
Descripcion del Proyecto

Nombre:"Land Registration and Titling Project" (LRTP) - Proyecto
de Registro y Titulacién de Tierras.

Cobertura: se declaré que toda tierra estaba exenta de
reclamos. El Proyecto empezd de fojas cero. Toda persona
tuvio que presentar una solicitud con informacién de la ut_)ncamon
de’su predio, cémo obtuvo su tierra y otros datqs pertinentes,
como linderos y colindantes. El gobierno garantiza los nuevos
titulos.

Financiamiento: mayormente, una donacion USAID de $us. 8.5
MM (1983). Incluyé el uso de la empresa United Aerial Mapping
(sector privado), con un contrato de "cost-plus", es decir gastos
mas un porcentaje de ganancia.

Resultado: énfasis en la adjudicacién, no en el uso de tecnologia
avanzada de agrimensura.

Marco Institucional: 18 agencias de gobierno fueron identifi-

cadas como usuarios primarios del sistema. Enfasis en el
intercambio de informacion.

Ensefianzas:
Positivas:
Descripcion espacial de la tenencia: afortunadamente, los linde-

ros fueron bien identificados. Por ser més rapido y econémico, se
usaron linderos generales.

*  Fuentes principales de informacidn: G. Barnes, "A Comparative Evaluation Frame-
work", Land Tenure Center Research Paper 102, 1990.

Descripcion textual de la tenencia: para demostrar el interés
en la propiedad, el propietario tiene que presentar documenta-
cién de su tenencia, por lo menos durante los ultimos 10 afos.
Periodo de prescripcién, 30 afos. Titulos provisionales en casos
de posesion, entre 10 y 30 afios. Dificultades en casos de
tenencia familiar.

Mecanismo de conversién de informacién catastral. no tuvieron
problemas de conversién de informacién catastral, dado que
tuvieron un plano nacional actualizado. El proyecto no tuvo que
crear planos parcelarios, dado que fueron incluidos en el plano
nacional.

Salida: el plano catastral se usa como un indice del registro. Hay
planos parcelarios, un archivo de parcela, nuevos titulos,

Mantenimiento: cambios de tenencia, pocos y estos no han sido
un problema.

Complejidad: dado que la obra se adjudicé a contratistas, el
gobierno no tuvo problemas en la compra de equipo de mapeo o
en entrenar personas para operar o mantener el equipo.

Negativas:

Tenencia familiar: dificultades en la definicién de derechos.
Identificacion de duefios: ausencia de un sistema nacional de
identificacién de personas y costumbre de uso de variaciones en

los nombres y apellidos de la misma persona.

Agrimensores nacionales: tienen una experiencia minima con
linderos generales y con el nuevo sistema.

Mercados informales: este mecanismo es unaamenaza al sistema
formal; por ejemplo, la herencia.




T

GUYANA*
Descripcion de la situacién actual

Constitucién:tierracomo unbien "social" no un bien “econémico”.

Informalidad: alto nivel.
A. Propiedad privada - "Freehold Property".
{ El Registro Publico tenia una buena reputacion hace 10 afnos.

Registro Principal, en Georgetown; oficina subalterna, en
New Amsterdam.

El proceso requiere abogados.

Calidad inferior del papel. Documentos se deterioran.

. w (1)
1. Sistema holandés de ventas, "Transport System".

Mayormente en las éreas rurales. Promedio de_S meses por
transaccién con posibilidades de mas de un afo. Requ_tere
publicacion en la Gaceta Oficial. Largas descripciones fss_lf.:as
de la tierra. El registrador necesita firmar la documentacion.

2. Sistema inglés de ventas, (Torrens). "Land Registry Sys-
tem".

Principalmente en las areas urbanas. Teéricamt_arjtle, un pro-
ceso mucho méas sencillo, pero requiere medicion y agri-
mensura. Se llama "transferencia de titulo" (transfer of

title).

Fuentes principales de informacién: Estudios de Guyana por Hendrix, 1993,

1994. :
(1) Guyana refleja la imposicién de usos y patrones legales de sus colonizadores

(N.'del C.)

B. Tierras Publicas -Comisién de Tierras y Agrimensura (Lands
and Survey Commission).

Alquiler: Primera distancia (1st depth), licencias. Segunda
distancia, permisos. Tercera distancia, ventas.

Dotaciones temporales y alquileres a corto plazo. Programas
de Desarrollo de Tierras (Land Development Schemes).

En teoria, con permiso, se compra, vende, hipoteca, etc.

1. Tierras del Gobierno incluidas en el "Deeds Registry Act",
no se venden. Plazo méximo de alquiler; 21 afios. Son tie-
rras obtenidas por el Gobierno por transferencia o por dona-
cion.

2. Tierras del Estado, no hay limite de plazo de alquiler. Se
llamaban "Crown Lands" (tierras del reino).
Catastro/planos/documentos:

Mal estado fisico.

Duplicacion de esfuerzos entre la Comisién de Tierras y Agri-
mensura, Ministerio de Minas, Ministerio del Medio Ambiente y el
Registro de Titulos.

Falta de informacién para hacer inversion, reubicacién, manejo
forestal, etc.

Capacidad institucional:

Incapacidad para determinar el precio de mercado. El Gobierno
esta en proceso de vender tierras publicas, extender contratos de
alquiler, cobrar impuestos y alquileres, etc. Se necesita mucho
apoyo técnico para formular una politica agraria.




VENEZUELA*

Descripcién de la condicién actual de los Registros y el
Catastro

Cobertura: en teoria, a nivel nacional. El proyecto de catastro
empezo6 en los afios 30.

Financiamiento: a veces ha sido alto. Por ejemplo, la Oficina
Nacional de Catastro gast6 $us. 22 MM entre 1974 y 1978.

¥
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Resultados: en la practica, muy poco ha sido realizado en el
catastro. Quizas 7 de 276 municipios tienen informacion catas-
tral actualizada. Menos de 5% de los beneficiarios agrarios tie-
nen titulo agrario registrado en el sistema de Registro Publico,
aunque sea obligatoria su inscripcion. Un reciente estudio encontré
que aproximadamente dos tercios de los planos catastrales exis-
tentes tienen errores graves. Al contrario, en areas urbanas, nor-
malmente se encuentran los lotes en el Registro Publico.

Marco institucional: La Oficina Nacional de Catastro tiene un
grave problema de gerencia.

Ensenanzas:
Negativas:

1. Pobre recoleccion de informacién.
2. Informacion mal mantenida.

3. Falta de normas técnicas para la produccién de informacion
catastral y para llevar a cabo el proyecto catastral.

4. Falta de supervisién de contratantes.
5. Falta de entrenamiento profesional.

Fuente principal: Estudio TRENARG de los Registros Venezolanos, 1994,

Observaciones:

En la actualidad, el gobierno de Venezuela no tiene un programa
serio para la creaciéon de un sistema nacional, comprensible y
confiable de catastro y registro. Para corregir la situacién, habria
que empezarde nuevo con la recoleccion de informacién catastral.

GUATEMALA*
Descripcion del Registro General de la Propiedad

Cobertura: todos los documentos de titulacién se registran en la
actualidad en una de las dos oficinas existentes en Guatemala. La
oficina situada en la capital es responsable de los registros de la
Ciudad de Guatemala y de otros trece departamentos (similares
a los de EE.UU. en lo que se refiere a drea geografica, numero
de parcelas, etcétera). La oficina en Quetzaltenango se ocupa del
registro de titulos de los ocho departamentos restantes.

El sistema de registro tiene responsabilidad sobre tres funciones
basicas: registrardocumentos, realizar anotaciones sobre docu-
mentos ya registrados y cancelar documentos. Este sistema
tiene como base el Folio Real. El sistema de registro en Guate-
mala es por completo manual, no utiliza ningun tipo de tecno-
logia para la automatizacién, fotocopia o microfotografia; en
cambio, utiliza tres tipos de libros: de Recibos, de Folio Real y
de Copias (tomaos).

Financiamiento: se abandond el sistema de 40-40-20 (40% al
funcionario, 40% al registrador, 20% a la oficina para los gastos
indirectos). Varios funcionarios y abogados entrevistados esti-
maron que los ingresos del registrador habian alcanzado un
promedio de entre $us. 400.000 y $us. 500.000 anuales durante
los ultimos cuatro o cinco afios del tal sistema. A partir del

Fuentes principales de informacidn: las citadas, y el estudio Hendrix, Moyer &
Stochlic de los Registros en Guatemala, Land Tenure Center, 1992.
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autogolpe, el registrador ha sido un funcionario publico normal
con sueldo de ministro. Sin embargo, la oficina ha sufrido una
grave falta de recursos econémicos.

Resultados:
James Rowles sefiala que:
* Coneltiempo, los registros terminan en paginas separadas de

diversos libros en lugar de estar en paginas continuas de un
mismo volumen.

¥ hoaw

* Elacceso a los libros de registro es problematico cuando dos
0 mas personas necesitan el mismo volumen.

* Los indices a disposicion de los usuarios del sistema de
registro no estan actualizados.

* El sistema de numeracién de parcelas, especialmente
necesario cuando se precisa subdividirlas, no esta actualizado.

» Las descripciones de limites son inexactas, lo que resulta en
muchas descripciones de fincas que no corresponden al area
que el propietario esta irabajando en efecto.

Marco institucional: segin Jack Roshalt, el sistema actual que
utiliza el Registro de la Propiedad de Guatemala se establecid en
1878 y ha experimentado pocos cambios hasta la fecha. Como
muchos sistemas similares, el guatemalteco se ha desarrollado
sin el beneficio de mediciones adecuadas de las parcelas. Esta
imperfeccion se refleja en la existencia de registros de parcelas
cuya extension aumenta o disminuye con el correr del tiempo, asi
como de parcelas que se venden y registran a nombre de més de
un propietario al mismo tiempo.

Un sistema de registro de propiedades como el que posee
Guatemala depende casi por completo de la honestidad e inte-
gridad de las personas que lo dirigen y utilizan. Roshalt advierte
que algunas propiedades desaparecen del Registro o se las
vuelve a registrar, u ocurren otras irregularidades similares.
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Observaciones:

Una comision técnica de la Comision de Reforma Registral
(septiembre 1991) concluyé:

Las ventajas de Registro actual incluyen:
* El sistema del Folio Real se ha utilizado siempre;

* El sistema actual se sostiene a si mismo con el cobro de
comisiones;

* Los documentos se registran en la actualidad de manera
oportuna.

Las desventajas incluyen:

* Los registros son vulnerables a pérdidas por accidente o
remocidn intencional,

* Lareparacion y reconstruccion de los documentos perdidos y
dafiados es lenta y costosa;

= El mantenimiento y la higiene del Registro son inadecuados:

* Existe falta de espacio adecuado para el almacenamiento de
los registros;

* El Registro de la ciudad de Guatemala carece de espacio
suficiente para trabajar;

* No existen copias de los documentos, en caso de su des-
truccion;

* No existen equipos y materiales para proporcionar al ptblico
un servicio eficiente;

* EnelRegistro de la ciudad de Guatemala, la falta de estantes
tiene como resultado un pobre servicio al usuario;
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No existen manuales de procedimientos;

3. Mejorar los espacios de mantenimiento fisico de los
documentos.

L]

Falta personal calificado; :
4. Hacer copias de respaldo o en microfiim. En El Salvador

aceptaron la idea de las copias de respaldo, pero las guar-

 La supervisién administrativa del Registro es inadecuada;
daron junto con los originales.

No existe una legislacion sobre el registro de propiedades;

5. Adoptar normas de agrimensura mas flexibles para

No existe un comité de supervisién de tipo legal para el aprovecharlas nuevastecnologias donde sean mas eficaces.

Registro;

6. Adoptar procedimientos y normas.

7. Examen al menos parcial de los -titulos por inscribir. En
algunos paises se inscriben titulos de lo que sea, aun de las
transacciones mas absurdas, sin la menor comprobacion.

« El Registro carece de personeria juridica;

El registrador de la propiedad es designado politicamente;

Falta informacién y apoyo para la asistencia a los usuarios. 8. Hacer la inscripcion obligatoria.

9. Tratarde computarizar, al menos, el acceso a los indices, En
Cochabamba hubo un intento de computarizar los indices
que estuvo bien encaminado hasta el dia en que el Minis-
terio de Hacienda decidid recuperar; para otros fines los
equipos del proyecto.

CONCLUSIONES

De toda esta diversidad de casos, tan disimiles entre si por la
magnitud de los paises o el grado de eficiencia y conservacion de
sus sistemas de Catastro y/o Registro; se pueden extraer algunas
conclusiones significativas que aparecen como un comun deno-
minador de los sistemas en la region.

10.Computarizar un abstract de los titulos.

En cuanto a construccién y mantenimiento de un Registro, debe-

Dale y McLaughlin han producido un texto que sefiala diez mos hacer que los datos que contenga, sean:

urgencias para el mejoramiento del ?istema de inscripcion de
escrituras en los pafses en desarrollo'”). Voy a comentar répida-
mente esas diez recomendaciones:

1. Suficientemente exactos para apoyar todos los usos
requeridos.

2. Suficientemente compatibles para suempleo encombinacién
con otras bases de datos, partes del mismo sistema.

1. Mejorar el manejo basico de documentos.

3. Suficientemente amplios, para que en cualguier momento
pueda obtenerse una informacién adecuada y actualizada.

2. Normalizar procedimientos y formularios. En muchos paises

no existen ni siquiera manuales de instruccion para sus
l, propios empleados acerca del proceso a seguir para inscribir
un predio. En 1(_érminos de metodologia para un disefio de modernizacion
de un sistema de registro o catastro, habria que considerar siete

fases. Esto no quiere decir necesariamente que se trata de elaborar

(1) PeterF.Dale yJohn D McLaughlin, Land Information Management 1990, pagina 23.
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un modelo cientifico e inmutable, sino de recuperar aquello que ha
dado buenos resultados en muchos paises y que consideramos lo

esencial.
1. Determinacién del alcance que tendra el Sistema.

2. Introduccion de la tecnologia del registro en la comunidad
que lo desarrollara y utilizara.

3. Estimacion de las necesidades de los usuarios.

4. Andlisis y determinacién de los requisitos del Sistema.

5. Disefio del Sistema.
6. Disefio de un Plan de Implementacion.
7

. Disefio del Proyecto Piloto de demostraciones y evaluaciones
operativas, antes de implantar el Sistema.

Debo sefialar que los gastos para implementar un sistema de
este tipo tienden a acumularse en los primeros afios y etapas. Los
costos de equipos, programas y datos suelen ser muy altos al
principio (75% del total), porlo que debemos tratarde amortizarlos
cuanto antes dentro del periodo de consolidacion del sistema que

puede ser de unos 25 o 30 afios.

Para garantizar el apoyo financiero continuo de un Registro
por parte de los individuos implicados en la formulacién de
politicas, debera educarselos con toda claridad acerca de los
costos y beneficios que se esperan del sistema. El plan de
implementacion deberé considerar formas para que las partes
que integraran el Registro echen a andar gradualmente.

También debera analizarse las posibilidades de establecer
fases para los desembolsos en relacién a las necesidades inme-
diatas del gobierno y del sector privado en lo que se refiere a la
obtencion de productos del sistema; es decir, que la necesidad
especifica de mejorar el sistema de registro de propiedades,
revisar el sistema de tributacion sobre las propiedades, resolver
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en el plan de implementacién.

funcionamient

0 real en la practic ilti

: L ay, por ultim instituci

€jecutor, i ; 0, la instit

e{{ al'uacig también n_eces:ta de esa informacisn para ’Ia supenfil:sc‘:rl.‘:én
. correccion o superacién del Sistema s







