SITUACION LEGAL DE LA TENENCIA DE LA TIERRA
EN LATINOAMERICA
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Los cédigos civiles de 1los paises latinoamericanos son los
documentos que controlan las formas de uso y tenencia de la tierra.
Tienen como su modelo, los cédigos de Italia y Francia, por lo que
incluyen los derechos populares de vender, comprar, intercambiar,
gravar, hipotecar, etc.

Las reformas agrarias en Latinoamerica cambiaron la estructura
legal de la tenencia de la tierra en las areas rurales. Por eso,
para entender la situacién de tenencia en estas zonas, hay que
revisar los recovecos y sinuosidades de la legislacidn reformadora.

Este breve resumen trata de consolidar los conceptos basicos
de las reformas, incluye generallzac1ones de la regidn. Por 1o
tanto, admltlendo que hay muchas excepciones, vale la pena resumir
las generalizaciones acerca del tema, recordando gue cada
Jjurisdicién tiene sus propias normas.

I. El cédigo civil

La ley moderna tiene su base en Roma antigua. En general, Roma no
impuso limitaciones sobre la propiedad.' E1 cédigo napoleénico usbd
este modelo romano para otorgar derechos absolutos a 1los

propietarios, en conformidad con 1la ley. Los latinoamericanos
adaptaron este sistema frances. ? Sin embargo, hubo paises que no
adoptaron el concepto "absoluto" sino "relativo". Por eso, los

latinoamericanos ven la propiedad con una funcién social.?*

Asi, Latinoamerica tomé la nocién de propiedad relativa de
Italia y Alemania nacida a partir de la Primera Guerra Mundial.’
De hecho, por ejemplo en Venezuela, la definicién de "propiedad"
del Cbédigo Civil establece un derecho de usar, disfrutar y disponer
de una cosa, de una manera exclusiva, segin las restricciones y
obligaciones impuestas por la ley®, no usando la palabra "absoluta"
contenida en el Cédigo Frances.’
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: Ademas, los cddigos civiles incluyen clasificaciones de
tierras del gobierno. La tierra pGblica puede. ser "ejido"® o
baldia. Los ejidos incluyen la tierra que petenecia a los
municipios en 1la época colonial,’ y la que fuera adquirida
posteriormente.!” Los "ejidos" no se pueden vender ni gravar.!! Las
"pbaldias" son las tierras no ejidales, que carecen de otro duefio’
y pueden ser vendidas o asignadas por el gobierno.” Por ejemplo,
si el gobierno asigna la baldia a un municipio, se convierte en
"ejido".M

Los derechos mineros y las minas tienen normas especiales.?
Por lo general, se hace distincidén entre la tierra (el suelo) y el
subsuelo. El suelo y la tierra pertenecen al duefio, mientras el
subsuelo es del gobierno. Los derechos de propiedad incluyen solo
lo necesario para trabajar la tierra o construir edificios. Hay
otras normar gque controlan concesiones, el petrdleo, carbdn,
inversidén extranjera, sal, etc.

II. La reforma agraria

La reforma agraria cambid® muchos de los conceptos de la propiedad
privada y piblica, con el uso de la politica social.'* Mejor dicho,
tuvo que ver con la transformacidén agraria del latifuncio a predios
pequefios.!”” En la mayor parte de Latinoamerica, se encuentra esta
politica en la carta magna misma, " y determina que quien trabaja
la tierra debe ser su duefio.” La ley tuvo como objetivo la
proteccién de campesinos y obreros,” es decir paternalismo. En tal
sentido, se puede hacer sentido de la tendencia de dar derecho a la
tierra solo hasta mientras sea ocupada, como en el caso del Peri.?

a. Tierras sujetas a las reformas

Normalmente, de las tierras del Estado, la reforma agraria
solo afecta a las tierras baldias. También, hay procedimientos
para la inclusién de otras tierras del gobierno.” A la vez, la
tierra de personas privadas puede ser sujeto a la reforma.? En
teoria, la tierra utilizada en conformidad con el objeto social de
la ley no es afectable.®

El procedimiento de expropiacidén de tierras, en la mayor parte
de los casos, procede con indemnizacidén al precio del mercado. Sin
embargo, no es obligatorio que este pago sea en efectivo.  Es
posible que sea en bonos del estado.” Los bonos a veces llevan
términos blandos de plazo y de interés, y pueden ser negociables o

no .= -
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b. Los beneficiarios de la reforma, y la transmisidén de
derechos

Las instituciones de reforma agraria usan principios generales
para determinar quien debe recibir una dotacién. Tienen primera
preferencia los obreros de las propiedades que se afectan.? Los
institutos tienen la opcidén de dotar tierra a personas naturales,
o a colectivos.?

En muchos paises, hay un tamafio madximo para una dotacién.? Al
contrario, en Venezuela, no existe esta limitacién.’® En su lugar,
se usa una determinacién de viabilidad econémica.?

No se debe confundir una dotacién con un titulo pleno, incluso
en el Ecuador. Una dotacidén es parecida a un derecho de uso, o
derecho usufructuario. E1l beneficiario (no duefio) tiene el derecho
de usar la tierra, siempre y cuando mantiene la posesién. Una vez
abandonada la tierra, esta revierte al control del estado. El
beneficiario no puede gravar, testar, ni vender la tierra, no
siendo el duefio® salvo con permiso de las autoridades y solo a otro
beneficiario calificado.” Asi era el caso peruano,* pero el
gobierno Fujimori la ha cambiado, eliminando una gran parte de las
restricciones.¥

Las "dotaciones" son distintas de las formas de propiedad del
Ccédigo Civil.” Primero, hay que evitar confusién con el usufructo,
que equivale a un derecho a uso y disfrute de la propiedad de otra
persona.” Segundo, hay el enfiteusis, lo cual consiste en una
especie de acuerdo, a largo plazo, con la obligacién de hacer
mejoras y el derecho de usar y disfrutar la tierra como si fuera el
duefio.® Tercero, la "dotacidén" es una forma distinta al contrato
de "arrendamiento".* Y por Gltimo, la anticresis es un contrato
en que el deudor permite a su acreedor el usufructo de una finca.

En ciertos casos, se clasifican los titulos provisionales
("supletorios") y definitivos. La verdad es que hay una confusién
de que quiere decir la palabra "titulo". Los titulos supletorios
son otorgados por el registro después de un acto judicial que ha
confirmado la posesidn pacifica de un predio por cierto periodo de
tiempo, normalmente diez afios. E1l titulo emitido, se llama "titulo
supletorio” o "titulo provisional". Después de otro periodo de
posesidén pacifica, se lo puede convertir en un titulo definitivo y
en ese momento, el poseedor pase a ser su duefio.

"Duefio"” no quiere decir que tiene el derecho de vender o
gravar. Es cierto que, en casi todos los casos, se necesita un
titulo definitivo para vender o gravar. Pero, hay que tener un
titulo definitivo a una forma de tenencia que se pueda gravar o
vender. Por ejemplo, se puede tener solo un derecho de uso, y no
un titulo pleno. Por eso, no terminamos la investigacién al
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encontrar un titulo definitivo. Seguimos preguntdfido, un titulo a
qué?

Las instituciones de reforma agraria no otorgan "titulos
plenos", ni dan titulos de ninguna forma. Solo el registro de la
propiedad escribe titulos. Las instituciones dan
"certificaciones," las cuales son en realidad pedacitos de papel
que dicen que el beneficiario tienen derecho a una dotacidn, la
cual no incluye los derechos de vender, testar ni gravar. Estas
"certificaciones", a veces llamadas titulos (y no sé porque), son
en efecto contratos privados entre un beneficiario y 1la
institucién. Es posible que no tengan ningin efecto legal entre
terceros, salvo que sean inscritas en el registro. Solo el
registro de la propiedad hace ptblicas sus escrituras, las cuales
tienen efecto de ley.

Cuando las instituciones agrarias dotan tierra un ente
colectivo, la institucién organiza un "centro agrario".® Estos
centros agrarios proveen la superestructura para la coordinacién de
los esfuerzos de sus miembros. Curiosamente, sin embargo, 1los
centros carecen de personalidad juridica. Pero, no se debe
confundir las cooperativas, corporaciones o asociaciones (que si
tienen personalidad juridica) con los centros agrarios.

En Venezuela, las instituciones dotan tierras a "titulo
gratuito™? o a "titulo oneroso".® Se da "titulos gratuitos" cuando
la condicién econémica del beneficiario se Jjustifica.¥ De
costumbre, productores profesionales, graduados de escuelas
agricolas y veterinarios tienen que pagar por su tierra.® En
ningin caso puede la institucién vender propiedad con fines
lucrativos.* Cuando se vende propiedad, es posible que sea a menor
precio que el mercado libre.

Las restricciones de los dotaciones se van eliminando en la
regién. En México, el sector privado ahora tiene acceso a comprar
ejidos y otras tierras de la reforma agraria.’ Previamente, era
imposible enajenar esta tierra.® En Honduras, cambios en 1la
estructura de tenencia han removido los impedimientos al libre
comercio de tierra. Se han creado los titulos plenos.” Y, se
puede comprar y vender las tierras rurales sin restricciones en
Honduras.” 1Igual pasd en Nicaragua y Venezuela estd considerando
liberar el mercado de la tierra rural en forma parecida. Se espera
gque la regidén vaya en esta misma via.

c. Derechos de la mujer
Normalmente, se considera que la mujer no es "la jefe" de

casa. Las reformas agrarias han dotado sus tierras al jefe, es
decir, al hombre, sin tener en cuenta la situacidén actual de la
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familia. En algunas jurisdicciones, es imposible paxra la mujer
recibir una dotacién salvo con prueba de que sera la verdadera
"jefe" de familia. Eso es dificil de hacer, cuando las mujeres no
reciben pago equitativo con los hombres. El1 hombre es presumido
"jefe" de la familia y no tiene que probarlo.

d. Registro de tierras reformadas y el catastro nacional

Toda propiedad deber ser registrada, en teoria, con el
registro de la propiedad, incluyendo las tierras de la reforma
agraria. Desafortunadamente, mucha tierra no cumple con esto, lo
que genera problemas de seguridad de tenencia.

En muchos lugares, no hay catastros. Esto crea inseguridad
adicional, incluso para las parcelas registrada, dado que su
registro no tiene nexo con una descripcién fisica de la tierra, 1la
que es incluida en un catastro.

e. Los registros

Los registros latinoamericanos no son todos organizados en la
misma forma. En ciertos 1lugares, son ‘'"registros civiles"
documentando no solo la propiedad sino bodas, difuntos, contratos,
etc. En Guatemala, hay un registro de la propiedad, que tiene como
funcidén exclusiva el registro de documentos relacionados con 1la
propiedad. Normalmente, los registros lationamericanos no tienen
fines de lucro, pero hay excepciones.’ Las normas del pais dictan
las comisiones del registro, que pueden ser por parcela, segin el
tamafio de la parcela, o segin su valor. Guatemala y Jamaica tienen
pocos sitios donde se puede registrar tierra--Venezuela tiene
muchos. En Guatemala falta un sistema de copias en caso de
destruccién--otros paises tienen sistemas de seguridad.’® Por eso,
se ve muchas diferencias entre los registros de la regidn.
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