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Encuentro

sFalsas promesas? El impacto
de la titulacion de la tierra

en el acceso al crédito y al
mercado de tierras. Un estudio
de caso en Nicaragua

Rikke J. Broegaard*

Los sistemas de tenencia de la tierra dan forma al desarrollo econémico, a la for-
mulacién de politicas y a las estructuras de poder dentro de la sociedad. Tienen,
asimismo, una fuerte influencia en la distribucion de la riqueza dentro de una so-
ciedad. No obstante, a pesar de décadas de reforma agraria en toda América Lati-
na, las mas grandes y mejores extensiones de tierra siguen concentradas en ma-
nos de grandes terratenientes. El resultado es que las brechas sociales y econémi-
cas entre los ricos y los pobres siguen creciendo y la poblacién rural pobre enfren-
ta condiciones de vida cada vez mas precarias (El-Ghonemy 1990, 1999). La pre-
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gunta es i{cOémo asegurar por lo menos la tierra y las posibilidades de produccién
para los pequenos productores existentes?

Muchos investigadores argumentan que los titulos de propiedad dan seguridad al
derecho a la tierra de los productores rurales asi como incentivos para que invier-
tan mas en la tierra, lo que eventualmente conduce a niveles superiores de produc-
cién (Alston et al. 1996, 1999, Deininger & Feder 1999, Dorner 1992, Feder et al.
1988, Migot-Adholla et al. 1991, y Stanfield 1990). Ademas, a menudo se dice que
al tener titulos de propiedad, los productores pueden tener mas acceso al crédito
institucional, y que dicho crédito aumentara el valor econémico de la tierra (Feder
& Feeny 1991, Seligson 1982). Por consiguiente, no es sorprendente que los titu-
los de propiedad se presenten como la respuesta al incremento de la produccién y
los valores de la tierra (Feder et al. 1988, Feder & Feeny 1991). Otro argumento
es que los titulos de propiedad son una condicién previa para un funcionamiento
eficiente del mercado de tierras, lo que a su vez se espera conduzca a la redistri-
bucién de la tierra entre los productores mas eficientes.

Las suposiciones teéricas planteadas anteriormente constituyen la base del marco
conceptual de muchas actividades realizadas por organismos donantes asociados
con la titulacion de la tierra (véase, por ejemplo, Binswanger et al. 1995, Dorner
1992, Thiesenhusen 1996, Banco Mundial 1999). Estas suposiciones requieren de
ciertas condiciones minimas, institucionales y estructurales, para que se puedan
cumplir. Cabe mencionar que ultimamente han aparecido méas reservas sobre los
beneficios esperados de titulacién, como, por ejemplo, en el caso del aumento de
acceso al crédito (Deininger & Chamorro 2001, Carter & Chamorro 2000. Véase

también Deininger et al. 2003). Aunque en las tdltimas décadas, muchos gobiernos-

han sido actores importantes en el abordaje de los asuntos relacionados con la te-
nencia de la tierra, las agencias donantes argumentan que es necesario reducir el
sector estatal en los paises en desarrollo. Hoy en dia, la legislacion e individualiza-
cién de los derechos de propiedad se llevan a cabo en un contexto que esta carac-
terizado por la privatizacion y el desmantelamiento del Estado, en el cual, un cre-
ciente namero de funciones estatales se ponen en manos de las fuerzas del merca-
do (Kay 1999). La compactacién del Estado afecta a las instituciones encargadas
de la tenencia de la tierra y a otras instituciones de gobierno. Como resultado de
esta reversion institucional, las fuerzas del mercado desempenan ahora un papel
mucho mas fuerte en la tenencia y distribucién de la tierra. El concepto de refor-
ma agraria asistida por el mercado, infroducido por el Banco Mundial, (por ejem-
plo, Deininger 1999) refleja esta tendencia (Putzel 1999). Por ejemplo, la mayoria
de los Estados han estado fuertemente involucrados en crédito rural y en el mer-
cado de tierras. Sin embargo, con la desregulacién, estas actividades han quedado
principalmente a merced de las fuerzas del mercado.
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Figura 1: Presentacion esquematica de las hipotesis clasicas sobre la tenencia
de la tierra que se discuten en este articulo.
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Este articulo enfoca los efectos de los titulos de propiedad en el crédito rural, en
los precios de la tierra y en el mercado de tierras (véase la figura 1). El punto de
partida del articulo es una discusién existente sobre el impacto de los titulos de
propiedad y la individualizacién de los derechos sobre la tierra. En este analisis se
hace uso de resultados empiricos obtenidos de un estudio de caso en el occidente
de Nicaragua, para ilustrar las limitaciones del enfoque econémico clasico hacia la
tenencia de la tierra. Asimismo se brindan algunos ejemplos de lo que puede ocu-
rrir cuando las recomendaciones de politicas se desarrollan a partir de teorias que
tienden a ignorar las situaciones reales menos 6ptimas. En lugar de presentar las
condiciones 6ptimas que asume la teoria, el estudio de caso ilustra una situacion
de tenencia de la tierra que se caracteriza por una multiplicidad o traslape de titu-
los de propiedad, de documentos de tenencia de la tierra con diferentes grados de
formalidad, y una mezcla de tenencias individuales y en cooperativa. Como resul-
tado, el estudio también subraya algunos de los problemas potenciales relaciona-
dos con un enfoque que se centra en la titulacién legal para obtener mejoras en la
produccién agricola a través de un mayor acceso al crédito, mejores precios por
la tierra y de un mercado mas funcional.

El articulo aborda tres preguntas basicas, como son:

* (Es un titulo de propiedad suficiente para que los productores tengan un mayor
acceso al crédito institucional?

e .Se paga un mejor precio por la tierra titulada que por la que carece de titulo,
en un contexto en el cual predominan el abuso del poder, las emergencias eco-
némicas, las ventas urgentes y la corrupcion?

e ;Conducen las transacciones en el mercado de tierras a una redistribucién de la
tierra hacia los usuarios mas eficientes? éDe ser asi, como se define la “eficien-
cia” y para quién es atractiva?



El discurso predominante sobre la tenencia de la tierra

El proceso actual de individualizacion de los derechos de propiedad, al igual que
la liberalizacion del crédito y del mercado de tierras, forman parte de un camino
de desarrollo neoliberal escogido por muchos gobiernos actuales y anteriores en
los paises en desarrollo. También forma parte del enfoque de ajuste estructural que
las grandes instituciones donantes introdujeron a inicios de los anos 90 en su afan
por reducir el gasto gubernamental.

En el argumento sobre la titulacion de la tierra hay dos elementos centrales. Uno
tiene que ver con la formalizacién de los derechos de propiedad a través de la re-
copilacidén y el registro de datos sobre esos derechos. En la situacién ideal, el ca-
tastro y el registro de la propiedad trabajan coordinadamente en establecer los li-
mites de las parcelas y combinar una parcela particular con el nombre de un pro-
pietario’. El otro elemento de este argumento es la individualizacién de los dere-
chos de propiedad, como en el caso de la titulacion individual de tierras que fue-
ron cooperativas. Segun el argumento se esperaria que la formalizacién e indivi-
dualizacion de los derechos sobre la tierra resultaran en un incremento en la segu-
ridad de tenencia y en un mayor nivel de informacién a disposicién de todas las
partes. A su vez, se esperaria que esto condujera a un mayor acceso al crédito for-
mal, a precios mas elevados por las tierras (producto de un mayor acceso al cré-
dito y a mas seguridad en la tenencia, lo que se espera conduzca a incrementos en
la produccién), y a una mayor frecuencia de transacciones de tierra dentro de un
mercado que funcionaria mejor, producto del mayor nivel de informacion y del au-
mento en los precios de la tierra. Estas expectativas y las premisas en las cuales
se basan constituyen la esencia de este articulo.

El estudio de caso: contexto regional

El estudio se centr6 en un area conformada por tres poblados vecinos que aqui lla-
maremos Las Brisas, La Manzana y El Rincén, ubicada en la parte rural del muni-
cipio de San José,? departamento de Carazo. Los tres poblados que conforman el
area del estudio de caso tienen un total de 349 hogares que en su mayoria depen-
den de la agricultura y la complementan con trabajo agricola pagado asi como con
la migraciéon temporal hacia plantaciones fuera de la regiéon. Los tres poblados ve-
cinos estan a un par de kilémetros el uno del otro. Tienen similitudes significati-
vas en su demografia, produccion agricola, empleo y estructuras socioeconémicas.
En cada poblado existi6 una cooperativa agricola que fue creada con tierras con-
fiscadas después de la revolucién sandinista. Los poblados también han tenido un
sector paralelo de pequenos agricultores privados y unas cuantas propiedades pri-
vadas bastante grandes. Sin embargo, en gran medida, las cooperativas no han te-
nido éxito y todas estin en diferentes etapas de disolucion.
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Los documentos sobre la tenencia de la tierra en el area del estudio de caso son
una mezcla de documentos de tenencia con diferentes grados de formalidad, exac-
titud, registro e individualizacién. Estos se han clasificado como a) titulos de pro-
piedad individuales formales e inscritos b) titulos de reforma agraria y ¢) docu-
mentos de tenencia informales. Los titulos de propiedad individuales son la prin-
cipal forma de documentacion de la tenencia en el drea del estudio de caso. Sin
embargo, alrededor de un tercio de los hogares depende ya sea de documentos no
actualizados que con frecuencia estdn en nombre de algun pariente, 0 no poseen
ningtin documento. Un tercer grupo de productores depende de los titulos coope-
rativos (globales) de reforma agraria. En el poblado donde se centro la investiga-
cién cuantitativa (véase mas adelante la presentacién de la metodologia), un poco
méas de un tercio (37%) estaba en posesion de titulos de propiedad que registra-
ban al menos una parte de su propiedad, mientras que menos de la tercera parte
de las familias (29%) dependia de un titulo cooperativo (global) de reforma agra-
ria como la forma de documentacién més formal para respaldar sus derechos de
propiedad de la tierra. Una proporcién similar (27%) poseia tierra que estaba titu-
lada a nombre de algin pariente (tipicamente varios miembros de una misma fa-
milia hacian referencia al mismo documento a pesar de vivir en diferentes propie-
dades), mientras que menos de una décima parte (7%) no tenia ningan tipo de do-
cumento que pudiera probar sus derechos de propiedad. Para fines de simplifica-
cion, los dos tltimos grupos se han colocado en la categoria de documentos de te-
nencia informales.

Todas las cooperativas en el drea del estudio de caso recibieron por parte del go-
bierno sandinista sus titulos cooperativos (globales) de propiedad legal, asi como
condiciones de crédito extremadamente favorables. Sin embargo, después del
cambio de gobierno en 1990, los créditos institucionales practicamente dejaron de
existir para las cooperativas agricolas y los pequefios productores, especialmente
tras el cierre, en 1998, del Banco Nacional de Desarrollo (BANADES) (Jonakin y
Enriquez 1999). Asimismo, las politicas agrarias cambiaron profundamente. Esto
obligé a muchas cooperativas a vender parte de sus tierras para cancelar sus deu-
das3. Hoy, las cooperativas se han disuelto y la tierra y el capital restantes se divi-
dieron entre los miembros. Algunas cooperativas formalizaron la individualizacion
de sus tierras dando a cada miembro su titulo de propiedad individual, mientras
que otras siguen dependiendo del mismo titulo global, aun cuando la tierra de he-
cho se dividi6 entre sus miembros.

La distribucién de la tierra en el drea del estudio de caso es altamente desigual
(véase la Tablal). Mas del 40% de los hogares carecen de tierra, mientras que el
tamafno promedio de las propiedades es de media manzana. Dos tercios de las fa-
milias son propietarias de apenas el cinco por ciento del area total, mientras que
el 6% de la poblacién con mayores ingresos es propietaria de mas de dos tercios
del srea. El tamaiio de las propiedades esta positivamente relacionado con otros
indicadores de riqueza econémica como la posesién de ganado, el ingreso econd-



mico y los estandares de las viviendas. Por consiguiente, el tamaifio de las propie-
dades puede utilizarse como un parametro aproximado para estimar la situacién
economica de una familia.

Cuadro 1: Categorias de tamafio de las propiedades: Su frecuencia y distribucion
relativa al area total.

Area total: Las Brisas, La Manzana y El Rincén (n =349)

Tamaifio de la Conteos y porcentaje de familias Area (mz) y % del 4rea total
propiedad, categorias

Sin tierra* 152 (44%) Omz (0%)
Menos de 2 mz 40 (11%) 26 mz (1 %)
>2-3.5mz 46 (13%) 127 mz (5 %)
>3.5-10mz 60 (17%) 366 mz (10%)
>10 - 50 mz 30 (9%) 609 mz (17%)
> 50 mz ] 20 (6%) 2,438 mz (68%)

Area total de Las Brisas, La Manzana y El Rincon: 3,566 mz.

En gran medida, los pequefios agricultores - conocidos como minifundistas - diri-
gen su produccién a la alimentacién de sus familias. Los principales cultivos son
el maiz, el frijol, la yuca, y el platano, complementados con una gran variedad de
frutas y hortalizas, asi como aves y ganado menor. Por el contrario, los grandes
productores (latifundistas) cultivan principalmente para la exportacién de cana o
azucar, y café, como también la crianza de ganado, debido a que tienen un mayor
acceso al capital, al crédito, al apoyo politico y a la tecnologia. Por lo tanto, los la-
tifundistas pueden utilizar un conjunto diferente de estrategias de produccién que
los productores minifundistas no pueden implementar.

Métodos

El trabajo de campo se realizé entre enero y mayo de 1999 en los tres poblados
vecinos, aunque el cuestionario de la encuesta se centré en un solo poblado. El tra-
bajo incluy6 largas estadias en los poblados, con el fin de lograr una mejor com-
prension sobre las condiciones de vida y procesos dentro de ellos. El enfoque me-
todolégico incluy6 una combinacién de métodos cualitativos y cuantitativos dirigi-
dos a permitir una triangulacién a fondo del método. Los datos cualitativos y cuan-
titativos se presentan de manera ecléctica dado que fundamentalmente se utilizan
para ilustrar algunos puntos relacionados con el debate teérico mencionado con
anterioridad, asi como en la discusién y analisis criticos de los supuestos teéricos
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del punto de vista cldsico sobre la tenencia de la tierra (véase Broegaard 2000 pa-
ra una discusién mas detallada).

Los métodos cualitativos utilizados en el trabajo de campo incluyen entrevistas se-
mi-estructuradas y conversacionales con los diferentes lideres comunitarios. Se se-
leccionaron hogares adicionales para las entrevistas a fin de incluir grupos repre-
sentativos con diferentes caracteristicas de tenencia de la tierra y uso del suelo.
Asimismo se sostuvieron discusiones con grupos de enfoque en torno a la tenen-
cia de la tierra. Estas discusiones incluyeron mecanismos de acceso, tamano de las
propiedades, y variables en los antecedentes para todos los 349 hogares de los tres
poblados estudiados. Se realizaron visitas de campo al drea, para discutir practi-
cas en el uso del suelo y asuntos de tenencia de la tierra con los usuarios en sus
propias parcelas de tierra. Se llevaron a cabo sesiones con la poblacion de los tres
poblados, para el dibujo de mapas. Las discusiones sobre cambios en los derechos
de propiedad se basaron en fotografias aéreas tomadas en 1965, 1984 y 1996. Por
dltimo se hicieron entrevistas a ONG, instituciones de gobierno e instituciones de
investigacién, regionales y nacionales.

Los métodos cuantitativos incluyeron una encuesta basada en un cuestionario ad-
ministrado a todo un poblado, para un total de 71 hogares. También se visitaron
registros publicos, oficinas del catastro, archivos, la alcaldia y las unidades locales
de regulacion del uso del suelo. Asimismo se buscaron datos adicionales y se en-
trevisté a muchos profesionales.

Resultados y discusion
Crédito

Influyentes estudios han identificado una relacién positiva entre titulos y acceso al
crédito formal (Feder et al. 1988, Seligson 1982). Segun dos estudios menciona-
dos por Feder 1999a (Tailandia 1988 y Honduras 1996), los productores con tie-
rras tituladas tienen una ventaja considerable en la obtencién del crédito (3-4 ve-
ces mayor), comparados con productores cuyas tierras no estan tituladas. Los re-
sultados de esos estudios sobre tenencia y titulacién de la tierra han influido en las
politicas de los donantes, y también han tenido un fuerte impacto en la formula-
cién de proyectos en todos los niveles. Sin embargo, se ha dado tanta atencion a
esta relacién que se ha opacado la importancia de otros elementos que también li-
mitan el acceso al crédito. Por consiguiente, el enfoque de esta suposicién clasica
ampliamente aceptada ha conducido a politicas que otorgan a las familias mas adi-
neradas las mejores y mas favorables opciones de crédito, y que no se centran lo
suficiente en los altos costos de transaccion, incluido el tiempo y los desplazamien-
tos necesarios para obtener crédito institucional, ni tampoco en el caracter de cor-
to plazo de los préstamos ofrecidos.®



Para dar un ejemplo, s6lo uno de cada diez hogares en La Manzana ha obtenido
crédito institucional de 1990 a 1999. Cuando Unicamente se incluyen las familias
que poseen un titulo de propiedad, esta cifra aumenta a un tercio. Sin embargo,
ésta sigue siendo una cifra muy baja comparada con la alta demanda de crédito en
el area. Las principales limitaciones para la obtencién del crédito institucional en
el area del estudio de caso estin generalmente relacionadas con los costos y los
riesgos. El crédito es costoso tanto en términos de los costos de transaccién co-
mo de las altas tasas de interés, que son de entre el 26 y el 33% anual. Asimismo,
el riesgo asociado con el uso de la tierra como garantia prendaria impide que mu-
chos productores utilicen el crédito. La mayoria de estos productores viven en un
bajo nivel de subsistencia y no tienen medios alternativos para pagar sus deudas
en caso que fracase la cosecha financiada con el crédito. El resultado es que los
productores temen perder sus tierras por ejecucion si caen en deuda.

Los datos del area del estudio de caso sugieren, pues, que los titulos individuales
de propiedad son necesarios pero insuficientes para tener acceso al crédito for-
mal. Sin embargo hay numerosas opciones de crédito informal en el area, que se
pueden utilizar sin el requerimiento de un titulo de propiedad. A juzgar por los da-
tos en el area del estudio de caso, se sobrestima el efecto positivo que tiene la ti-
tulacion de la tierra en el acceso del productor al crédito rural. Aunque se detectd
un efecto positivo, éste es marginal ya que existen algunos factores limitantes se-
rios que también impiden el acceso al crédito. Estos incluyen la falta de capacidad
econdmica, la falta de informacién, los altos costos de transaccién, y los produc-
tores que estan renuentes a correr riesgos. Estd conclusion se viene a confirmar,
ademas, por recientes estudios en Nicaragua (véase Deininger et al. 2003 y Carter
y Chamorro 2000), América Central (véase Wachter 1997, Bastiaensen 1997 y
Jansen & Roquas 1998, y en otros paises Bromley 1989, Shearer et al. 1991, véa-
se también el Banco Mundial 1999). Asimismo, un interesante estudio de Carter &
Olinto (1998) muestra en Paraguay que la relacién positiva entre titulaciéon y ac-
ceso al crédito y a la inversion se pudo observar principalmente en fincas de més
de diez hectareas. Sin embargo, la inmensa mayoria de las propiedades, en muchas
regiones de minifundio (como el drea del estudio de caso), no llegan a las diez hec-
tareas®. De manera paralela, los estudios de De Janvry & Sadoulet (1989), Deinin-
ger & Feeder (1999) y Maxwell & Weibe (1995) sugieren que existen desigualda-
des, en cuanto al acceso al crédito, cuando se comparan los pequenos y los gran-
des productores. Otros estudios (por €j., Larson et al. 1999) argumentan incluso
que la falta de titulos de propiedad no restringe severamente el crédito, porque,
principalmente, lo que se utiliza son las fuentes informales de crédito.

Para mejorar el uso del crédito por parte de los pequenos productores es necesa-
rio poner un mayor énfasis en las diferentes limitantes que impiden el acceso al
mismo. Por consiguiente es muy importante integrar este grupo a las estrategias
de titulacién, a fin de prevenir consecuencias adversas para los productores de
mas bajos recursos. El acceso a crédito barato de largo plazo para la compra de
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tierras podria ser parte de una respuesta al actual proceso de reconcentracion de
la tierra, pues podria permitir que los pequenos productores compraran tierra
cuando otros minifundistas la estan vendiendo a precios favorables.

Acumulacién, emergencia y conflictos: Tres razones por las cuales se ven-
de la tierra

Las razones que llevan a la venta de tierra pueden mas o menos dividirse en tres
categorias: venta de la tierra como parte de un proceso de acumulacién, emergen-
cias econémicas, y abusos de poder e inseguridad de la tenencia. Cada una de és-
tas se discute a continuacion.

Parece 16gico que las razones para la venta y las condiciones generales de vida del
productor que vende influyan en el precio de las tierras. Sin embargo, sobre esta
base cabe preguntar si la relacion causal de que los titulos de propiedad resulten
en valores mas elevados para la tierra es mas bien espuria. En otras palabras, élos
productores con mayores recursos venden sus tierras a un precio mas alto, porque
poseen la tierra mas valiosa (o la convierten en la mas valiosa puesto que pueden
invertir), o porque pueden titular sus tierras?

La vemnta de tierras que som producto de un proceso de acumulaeion en que se in-
vierte en otras parcelas de tierra a fin de obtener mejores o mas grandes propie-
dades, est# principalmente vinculada a la compra de tierra en el mercado. En el
poblado La Manzana hay ejemplos de productores privados que han vendido tie-
rras de inferior calidad en un kugar, con el fin de comprar mejores tierras en otro
lugar donde actualmente viver. Por lo general, esta tierra se vende a buenos pre-
cios, o a lo que localmente se considera un “valor justo”. Aunque se podria espe-
rar que los beneficiarios de la reforma agraria vendieran sus tierras en un lugar pa-
ra comprar tierras en otro, ninguno de los beneficiarios identificados que han ven-
dido sus tierras han comprado tierras en otro lado.

Por lo general, las ventas de tierra que son producto de las presiones o de emer-
gencias econémicas tienen lugar en dreas reformadas, donde muchas ventas res-
ponden a necesidades econémicas y a la desesperacién que provoca el fracaso de
las cosechas tras varios anos de condiciones climaticas adversas, o a emergencias
como la muerte o enfermedad grave de un miembro de la familia. Las emergencias
también se aplican a los productores que han comprado sus tierras en el mercado.
Sin embargo, segin los datos cualitatives, los productores privados tienen, por lo
general, mejores condiciones econémicas que los beneficiarios de la reforma agra-
ria, y no responden a las emergencias con la venta de sus tierras con la misma fre-
cuencia. Otra razén relacionada con la pobreza que frecuentemente existe para la
venta de tierras en areas reformadas, es que algunos beneficiarios venden parte de
sus tierras para poder cultivar las que les quedan. La tierra en las areas reforma-
das se vende a precios que estan entre un 20 y 50% por debajo de lo que se con-



sidera un “valor justo”, y muy por debajo de los precios de terrenos colindantes de
tierra privada, ya sea que estén titulados o no.

La venta de la tierra también responde a conflictos y amenazas por parte de terra-
tenientes de mayores recursos o con mas poder, quienes quieren comprar la tierra
de los minifundistas. Algunos productores en el area del estudio de caso eran vic-
timas de la destruccion intencional y continua de sus cercas, sus campos y sus cul-
tivos, por parte del ganado del productor con mayores recursos que estaba intere-
sado en comprarles la tierra. Aunque en esos casos la norma en el drea del estu-
dio de caso es ofrecer compensacion, el adinerado y poderoso duenio de los ani-
males se rehusaba a hacerlo y asi los productores pobres se encontraban en una
situacién en que no podian absorber los costos de los darios. Otros tipos de acoso
incluian el bloqueo de los caminos de acceso a las tierras de los pequenos produc-
tores cuando éstos cruzaban por la tierra del latifundista, y la violencia fisica. A
menudo, a los productores pobres se les decia de manera directa que el problema
continuaria hasta que le vendiera su tierra al latifundista. De esta manera, muchos
minifundistas no tenian mas alternativa que ceder a la presién de los poderosos la-
tifundistas. Por lo general, debido a la extensa pobreza y la extrema desigualdad
en la distribucion de la riqueza, no son muchos los potenciales compradores de tie-
rras. Para muchos minifundistas llevar el caso a los tribunales no constituye una
alternativa viable debido a los altos costos de este tipo de demanda y, en parte, al
temor de involucrar el sistema legal —que usualmente se inclina a favor del lati-
fundista, producto del pago de coimas—, o a que aumente el nivel de acoso”.

Precios y valores de la tierra

En la presente secciéon se discute la relativa importancia que tienen en los precios
de la tierra los diferentes elementos relacionados con la tenencia, es decir, c6mo
influyen en los precios de la tierra la titulacién formal, los mecanismos de acceso
y la seguridad de tenencia percibida. Asimismo se plantea cémo la relacién de po-
der entre el vendedor y el comprador puede influir en el precio que se pague en
las transacciones de tierra y si las diferencias de precio entre propiedades (titula-
das y no tituladas) son producto de la diferencia en el bienestar econémico del
dueno. Ademas se discute la relacion entre los diferentes elementos, y su interre-
lacién con el bienestar econdmico. El caracter interrelacionado de los diferentes
elementos que influyen en el precio de la tierra hace que sea importante distinguir
cuidadosamente entre estos elementos a fin de evitar concluir que las relaciones
entre dos factores, que realmente pueden ser espurias, son causales. También se
puede esperar que las caracteristicas de la propiedad, tales como acceso y calidad
del suelo, asi como el nivel de inversién en cada propiedad (ya sea en recursos na-
turales o en otras inversiones inmuebles, como construcciones, pozos y cercas) se
reflejen en los precios y valores de la tierra. Estos factores, sin embargo, no se
abordan de manera especifica aqui, porque el estudio de caso cubre un drea geo-
grafica muy pequena y sé6lo hay variaciones menores en el acceso y la calidad del
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suelo. Asimismo, en las mayorias de las propiedades que se han vendido, el nivel
de inversiones era bajo.

Segun la teoria convencional sobre la tenencia de la tierra, la situacion de titula-
cién de una propiedad influye en el precio de la tierra producto del creciente nivel
de informacién, el aumento en la seguridad de la tenencia y la mejoria en el acce-
so al crédito. Estudios anteriores han encontrado que los titulos de propiedad au-
mentaron el valor de las tierras en un 36 y un 180% respectivamente (Alston et al.
1996, Feder et al. 1998). Otro factor relacionado con la tenencia que influye en el
precio incluye los mecanismos de acceso a la tierra (Bruce & Migot-Adholla 1994).

El precio real que se paga por una propiedad en el area del estudio de caso depen-
de mas de los mecanismos a través de los cuales se obtiene la tierra, que de la si-
tuacion de titulaciéon de la misma. Los entrevistados reportaron de manera unifor-
me que los precios de venta de la tierra obtenida a través del mercado son mas al-
tos que en el caso de las dreas reformadas, con diferencias de un rango de tres a
cuatro veces mayor. Los compradores reportaron de manera uniforme que el valor
de un drea reformada aumentaba tan pronto como se negociaba en el mercado de
tierras. Conclusiones similares presenta Stanfield (1995), quien reporta que las
areas reformadas se estaban vendiendo a US $100 /mz en areas donde el precio
normal es de $250 /mz. Ribbink (1994) también reporta que los precios de la tie-
rra en areas reformadas estan por debajo de los precios promedio de la tierra en
Nicaragua. Sin embargo, en el area del estudio de caso no habia diferencia entre
los precios pagados por tierras con y sin titulos de propiedad individuales obteni-
das a través del mismo mecanismo de acceso. Por ejemplo, un comprador mencio-
né precios de $235 y $216/mz, para tierras con y sin titulo en la misma localidad.
Esta observacién difiere notablemente de lo que se reporta en gran parte de la li-
teratura sobre tenencia de la tierra, que a menudo sugiere que la diferencia de pre-
cio entre areas de tierra similares se debe a las diferencias en la situacion formal
de la titulacion.®

Sin embargo, en base a datos cualitativos, aparentemente una fuerte posicion eco-
némica por parte del comprador seria la principal razén de que aumente el valor
de la tierra (el precio que se pediria en caso de venta) a partir del momento en que
un beneficiario pobre de la reforma agraria la vende a un productor con recursos.
Debido a su mejor posiciéon econémica, los terratenientes privados pueden, por lo
general, dar un valor mas alto a la tierra, invertir mas en ella, y tienen menos pro-
babilidades de vender la tierra en caso de una emergencia (véase también Bins-
wanger et al. 1995).

Al interpretar los datos anteriores es importante establecer la relaciéon (causal) en-
tre los diferentes elementos. &Son la situaciéon de la titulacion y los mecanismos de
acceso, los causantes de que aumente el precio de la tierra y, por consiguiente, de
que los productores mejoren su situacién econémica? $O a la inversa; esta el bie-



nestar econémico asociado con un cierto mecanismo de acceso y situacién en la
titulacién de la propiedad? Sin embargo, el hecho de que usualmente la tierra com-
prada esté asociada con titulos individuales de propiedad debe verse como un efec-
to secundario del bienestar econémico de los productores que estan en posicion
de comprar y acumular tierra, mas que como el principal factor que influye en el
precio de la tierra. La siguiente cita también ilustra la importancia del bienestar
econdémico para comprar tierra a precios favorables y posteriormente exigir pre-
cios mas altos:

La tierra de la ex-cooperativa cuesta entre $200 y $300/mz, mientras
que la tierra de propiedad privada cuesta $1,500 - $2,000/mz. Cuan-
do se compra tierra que pertenecié a una cooperativa, ésta se convier-
te en tierra privada, y los precios aumentan. Por ejemplo, si yo com-
pro tierra de una cooperativa por 1,000-cérdobas®, y la pongo a mi
nombre, entonces voy a pedir $1,000 - $ 1,500 por esa misma tierra.
Estos arreglos son compras de facto, donde la tierra se compra, se pa-
ga y se toma posesion de ella, pero el titulo no se cambia sino hasta
después [debido a una ley que restringe la venia de tierra adquirida
bajo la reforma agrariaj. El comprador corre un riesgo, pero es el
vendedor quien paga por el riesgo, ya que el precio es tan bajo. En lu-
gar de $1,500 que es lo que vale la tierra, el precio puede bajar has-
ta $100. El que pierde es el vendedor, no el comprador, dado que un
tronco de madera puede a menudo pagar por toda una manzana por
ese ridiculo precio. En la prdctica, no es dificil legalizar tierra que ha
sido comprada a un beneficiario de la reforma agraria. iEs igual que
si_fuera tierra privada, con la unica diferencia de que es mucho mds
barata! (Abogado y terrateniente del area del estudio de caso).

La comercializacion y titulacion de tierra no es una opciéon viable para 1a mayoria
de los beneficiarios en el area del estudio de caso, puesto que no pueden pagar los
altos costos asociados con estas actividades.

Mercados de tierra.

Segun la teoria convencional sobre tenencia de la tierra, los productores eficien-
tes pueden y estan dispuestos a pagar un precio mas alto por la tierra. Por lo tan-
to se espera que un mercado de tierras mas fuerte conduzca a la redistribucién de
la tierra entre los productores mas eficientes. Los titulos de propiedad se conside-
ran, pues, como una condicién previa para un mercado de tierras eficiente debido
al creciente nivel de informacién y a la confiabilidad que a menudo esta asociada
con los titulos formales, los que son necesarios para que las transacciones de tie-
rra tengan lugar en un mercado mas grande. Esto implica que debe existir un mer-
cado sin fuertes relaciones personales entre comprador y vendedor o altos costos
de informacién para el comprador. En esta seccién se cuestionan tanto las condi-
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ciones previas, como el resultado de las transacciones en el mercado de tierras, en
base a los resultados del area de estudio.

En primer lugar, los titulos de propiedad no parecen ser una condicién previa ne-
cesaria para un mercado de tierras activo en el area del estudio de caso. La tierra
se puede vender o alquilar con facilidad independientemente de que se posea un
titulo de propiedad. De hecho, las ventas de tierra han sido histéricamente fre-
cuentes y la falta de un titulo de propiedad no parece haber limitado transacciones
histéricas dado que la mayoria de las ventas han tenido lugar (y lo siguen tenien-
do) dentro de una pequena area geografica en la que abundan las relaciones per-
sonales entre potenciales vendedores y compradores. El alquiler de la tierra tam-
bién es comin y no importa si la tierra alquilada esta titulada o no. En La Manza-
na casi dos tercios de las familias (61%) alquilaban tierra.

Sin embargo, la evidencia del drea del estudio de caso confirma que la titulacion
de la tierra esta asociada con un creciente nivel de actividad dentro del area del
mercado. Esto esta especificamente relacionado con las areas reformadas. De las
areas reformadas en el area del estudio de caso, la tierra con un titulo individual
se ha vendido con mucha mayor frecuencia que la tierra sin titulo individual.
(Chi2, p<0.02). Resultados similares fueron reportados en Binswanger et al.
(1995) y Shearer et al. (1991).

Parte de este incremento en las transacciones de tierra se debe a un incremento
correspondiente en la seguridad de la tenencia y en los niveles de informacién, y
la individualizacién de la toma de decisién sobre la tierra. Sin embargo, influye
también fuertemente la grave situacion econémica de la mayoria de los beneficia-

La tabulacién cruzada de la venta de tierras y documentos de tenencia formal, que filtran seleccionando
tinicamente a los beneficiarios de ia reforma agraria. (La Manzana, Las Brisas y El Rincdn)

Fkx Documentos de tenencia formal
Total
Titulo Individual Titulo de Reforma
agraria

;Vendi6 la familia | Si 23 (conteo) 6 29

su tierra? 15.0 {esperado) 4.0
No 21 35 561

29.0 27.0
Total 44 41 85

n =85, conteo esperado en cursivas, p< 0.001.

rios de la reforma agraria. También queda por demostrar si esto conduce a algu-
nos de los efectos deseados de un mercado de tierras activo, como es un incremen-
to en la redistribucién y la eficiencia. El incremento en las ventas de tierra después



de la titulacién podria también considerarse como una respuesta ante la falta de
seguridad de tenencia (véase, por ejemplo, Lemel 1988). Otros estudios también
reconocen que la titulaciéon de la propiedad puede conducir a una pérdida de tie-
rra entre los minifundistas si venden sus tierras a productores mas grandes con
mayor seguridad econémica (Carter & Olinto 1998, Feder et al. 1988).

La tierra en las areas reformadas se vende con mas frecuencia que en las dreas no
reformadas. Los datos de toda el area del estudio de caso sugieren que el mecanis-
mo de acceso esta significativamente relacionado con la venta de tierras. Esto se
nota en que mas ventas tienen lugar en las areas reformadas que en areas compra-
das o heredadas (Chi2, p<0.001).

Tabulacion cruzada de ventas de tierra y mecanismos de acceso (La Manzana, Las Brisas y El Rincén)

*E Mecanismo de acceso a la tierra
Total
Comnprada Heredada + Pairon Reforma agraria
JVendio la familia | Si 8 (conteo) 4 31 43
su tierra? is5.0 1.1 16.9
{esperado)
No 69 53 56 178
62.2 4£5.9 701

Total

77

57

87

221

n=221, conteo esperado en cursiva, p<<0.001.

Segun la informacién brindada durante la elaboracién de inventarios exhaustivos
sobre la situacion legal y forma de adquisicién de cada parcela, y las entrevistas
con beneficiarios de la reforma agraria que todavia viven en estos tres poblados,
el 35% ha vendido tierra en esta década'®. Sin embargo, al examinar a los benefi-
ciarios que originalmente recibieron tierra del proceso de reforma agraria, hasta
un sesenta por ciento habia vendido su tierra. Cuando se compara con los datos
obtenidos a través de entrevistas y encuestas, los datos anteriores pueden consi-
derarse como estimados conservadores del nimero de venta de tierras, dado que
incidentes adicionales de ventas de tierra se registraron en el registro publico de
la propiedad. Una explicacién para esta discrepancia podria estar relacionada con
la migracion de las personas del area después de la venta de las tierras, asi como
la sensibilidad emocional del tema.

Reconcentracion de la tierra

El incremento observado en la frecuencia de las ventas de tierra da lugar a dos ten-
dencias —la redistribucion y la reconcentracién de la tierra. Algunos de los bene-
ficiarios de la reforma agraria han vendido sus tierras a otros minifundistas, lo que
de cierta manera contribuye a la redistribucién. Sin embargo, la inmensa mayoria
de la tierra que se vende esta reconcentrada en manos de unos cuantos latifundis-
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tas. Como tal, las actividades del mercado de tierras generalmente polarizan la es-
tructura de tenencia de la tierra entre los que no tienen tierra y los latifundistas
con mayor bienestar econémico!!. La GTZ ha senalado que: “En la actualidad, en
muchos paises las reformas agrarias asistidas por el mercado, la restituciéon de la
tierra expropiada y los recién creados mercados de tierra indican que la élite rural
y urbana, asi como una administracién corrupta, utilizan activamente sus conoci-
mientos para amasar grandes areas de tierra y asi seguir consolidando su poder.”
(GTZ 1998:6). El proceso de concentracién de la tierra involucra clases y estruc-
turas de poder similares a las de los terratenientes de veinte afnos atras. Una vez
mas, poderosos politicos y miembros de las fuerzas armadas obtienen propiedades
por medio de su poder (véase también Deininger 1999 y Stanfield 1995)'2.

Investigadores nicaragiienses y los funcionarios de gobierno confirman en entre-
vistas que en la actualidad esta teniendo lugar una reconcentracion parcial de la
tierra. Los estudios recientes de Carter y Chamorro (2000) y Deininger et al.
(2003), también confirman la reconcentracién de la tierra. Sin embargo, la exis-
tente informacién cuantitativa reflejada en estadisticas formales sobre la concen-
tracién de la tierra se debe considerar como un subestimado de la situacion real,
debido a las muchas transacciones informales o incompletas en el mercado de tie-
rras, asi como a las deficiencias del registro de la propiedad. Por lo tanto, hay un
acuerdo general en cuanto a que la tendencia a la reconcentracion de la tierra es
un efecto de la titulacion de la propiedad. Existe, sin embargo, un desacuerdo con-
siderable en lo que se refiere a la interpretacion de esta tendencia y sobre si tiene
un impacto positivo o negativo en la sociedad.

Cuando la titulaciéon de la tierra se hace de un titulo global a titulos individuales,
esto puede conducir a un proceso pronunciado de venta de tierras. Esta fue la si-
tuacién que se observé en el area del estudio de caso. Se podria argumentar que
ésta es una reaccién ante la manera indeseable en que la tenencia de la tierra se
institucionalizé con anterioridad (antes de la individualizaciéon) y que el aumento
en la tasa de venta es simplemente un fenémeno temporal que estd conduciendo a
una rectificacién de la distribucion de los derechos de propiedad hacia aquellos
que estan mas dispuestos a pagar por la tierra y tienen mayores probabilidades de
hacerla producir. Sin embargo, esta positiva interpretacién de las ventas de tierra
debe volverse a examinar de manera critica en situaciones donde la violencia y las
amenazas son frecuentes, y por lo tanto se excluye la competencia real (que es el
supuesto basico del libre mercado). En esencia, esto conduce a una situacion de
desigualdad, donde los ricos y los poderosos tienen una ventaja sobre los pobres.
Asimismo es preciso tomar en cuenta el hecho que la mayoria de las ventas de tie-
rra tienen lugar en un contexto de crisis econémica y entre personas que tienen
condiciones econémicas altamente desiguales. Como se dijo anteriormente, de es-
te hecho se desprende que se puede cuestionar si los mecanismos que entran en
juego pueden llamarse de “competencia”.



Redistribucion a los productores mas eficientes?

Las personas entrevistadas parecen estar de acuerdo en que quienes compran tie-
rras —fundamentalmente grandes terratenientes-— obtendran un mayor ingreso
econdmico de la tierra del que obtuvieron sus duefos anteriores. Sin embargo, es-
te incremento en el valor econdémico de la tierra no es el resultado de la libre com-
petencia en términos iguales entre comprador y vendedor. Se debe mas bien a que,
como ya se menciono, los terratenientes adinerados tienen mejor acceso que los
pequenos productores a los insumos, crédito, tecnologia y los servicios de exten-
sién (véase también Maxwell & Wiebe 1999, Banco Mundial 1990). Por consi-
guiente, los primeros pueden hacer grandes inversiones a largo plazo, que se re-
quieren para sembrar cultivos que rinden utilidades econémicas, tales como la ca-
na de azicar y el café, o la ganaderia a gran escala. Estas estrategias de produc-
cién no estan disponibles para los pobres, dado su restringido acceso al crédito y
a la falta de créditos de largo plazo. Por lo tanto, mas que expresar diferencias en
eficiencia, las condiciones existentes para la titulacién de la tierra en Nicaragua
provienen de un sistema politica y econémicamente sesgado!'®. Como tal, es sélo
bajo las actuales condiciones de producciéon desiguales que los latifundistas gene-
ran mas utilidades que los minifundistas. Sin embargo es preciso cuestionar si es-
tas medidas de eficiencia son apropiadas, especialmente en un pais en desarrollo
con grandes deudas, donde la produccién por unidad importada es otra cifra rele-
vante. La cantidad de alimentos que se produce y, por ende, la seguridad alimen-
taria, son otros elementos relevantes que deben tomarse en cuenta al evaluar la efi-
ciencia de los diferentes sistemas agricolas. Al parecer, en estos dos tltimos aspec-
tos seria el pequeno productor quien estaria a la cabeza, mas que aquellos con ma-
yOres recursos.

Ademas de lo que se mencioné con anterioridad, cabe senalar que muchos estu-
dios confirman que una finca familiar es mucho mas productiva que una finca de
gran escala, manejada con trabajadores asalariados y altos insumos tecnolégicos
(por e€j., Heltberg 1998). Por lo tanto es una tarea importante cambiar la imagen
que tienen quienes formulan politicas sobre lo que constituye una unidad agricola
eficiente; mas que las fincas con grandes plantaciones que cuentan con tecnologia
moderna y grandes equipos, es la finca familiar comun y corriente con su mezcla
de cultivos. En base a esto es muy cuestionable afirmar si las fincas grandes que
actualmente estan prosperando producto del proceso de reconcentracién de tie-
rras, son las que producen con mayor eficiencia. También es cuestionable si estos
productores adinerados son los mas deseables desde un punto de vista de la socie-
dad.

Conclusion

Los titulos de propiedad no parecen facilitar el acceso al crédito a todos los miem-
bros de la sociedad. De tal manera que son falsas las “promesas” que se hacen en
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la literatura convencional sobre tenencia de la tierra en cuanto a que los titulos de
propiedad permiten un mayor acceso al crédito. Por consiguiente, en el contexto
nicaragiiense es demasiado optimista la asociacién comin entre titulos de propie-
dad y un mayor acceso al crédito, sobre todo para los sectores mas pobres del
campo.

El futuro enfoque de los proyectos de tenencia de la tierra y las recomendaciones
de politicas dirigidas a mejorar el acceso al crédito en dreas rurales debe reorien-
tarse para abordar las limitaciones del acceso al crédito. El suministro de crédito
barato y a largo plazo, que permita a los productores rurales comprar tierras po-
dria crear una opcién interesante para los pobres y asi estimular una parte com-
pletamente distinta del mercado de tierras de la que actualmente activan el gobier-
no y los donantes. Esto podria crear una situacién de pluralidad de compradores
y ayudar a detener la reconcentracion de la tierra, sin destruir el positivo efecto
potencial de la redistribucién de tierra entre los pequenos productores. Esta es
también una manera de combinar los argumentos econémicos de la nueva ola del
modelo neoliberal con las realidades concretas de un pais en desarrollo, que se ca-
racterizan por marcadas desigualdades en riqueza y poder.

También se cuestiona el argumento de que los titulos de propiedad aumentan el
precio de la tierra, y que las diferencias en riqueza influyen en la condicion de ti-
tulacién y en los mecanismos de acceso, asi como en el precio de la tierra. Los pre-
cios de la tierra titulada y sin titulo son iguales en el drea del estudio de caso. Sin
embargo, esta conclusién sélo debe considerarse preliminar debido a la limitada
extensién del drea del estudio de caso. Por consiguiente se necesitan mas investi-
gaciones sobre esta relacion.

Las diferencias en precio entre las propiedades parecen estar principalmente rela-
cionadas con diferencias preexistentes en el bienestar econémico de los propieta-
rios mas que en el hecho de la titulacion. Una vez maés, esto resulta en un enfoque
exageradamente excesivo en los titulos de propiedad en la mayoria de los proyec-
tos sobre tenencia de la tierra. Las politicas futuras deberian contemplar el forta-
lecimiento de la (percibida) seguridad de tenencia ya que esta es la base sobre la
cual las personas toman decisiones. Se deberia examinar cémo los hogares pueden
volverse mas iguales con respecto a la aplicacién de la ley, sin importar las dife-
rencias econémicas. Esto contribuird mucho a ayudar a reducir el nivel de acoso
y presién que actualmente ejercen los terratenientes mas adinerados y poderosos
sobre los pequenos productores. i

Mientras que, a menudo, la titulacién se presenta como algo que puede aumentar
el nivel de seguridad en la tenencia de la tierra para los campesinos, la conversion
de ex beneficiarios de la Reforma Agraria a campesinos sin tiérra también se ob-
servé en el area del estudio de caso. El estudio muestra que con la independencia
e individualizacion de los derechos de propiedad, si bien es cierto que los produc-



tores débiles de la Reforma Agraria escapan de los abusos de poder internos en las
cooperativas agrarias, también es cierto que se vuelven atin mas vulnerables a los
abusos de poder y a las amenazas. En este articulo se plantea que las grandes de-
sigualdades en riqueza y poder —y el abuso de los mismos— que existen en el area
del estudio de caso, vuelve absurdo cualquier argumento sobre transacciones en-
tre partes iguales o entre vendedores y compradores “dispuestos”. Aunque no es
novedosa la conclusion de que las transacciones en el mercado de tierras tienden
a crear una distribucion atin mas desigual de la tierra, hasta hace poco esto no se
vio reflejado en las discusiones de “reforma agraria asistida por el mercado”, co-
mo, por ejemplo, el promovido por el Banco Mundial a finales de los 1990s (véa-
se El-Ghonemy 1999). Sin embargo, en las preparaciones del actual esfuerzo para
regularizacién de administracion de tierras en un area piloto de Nicaragua se ha
discutido el tema.

De lo anterior se deduce que se requiere un marco revisado para el analisis de los
asuntos relacionados con la tenencia de la tierra. Dicho marco debe incluir una
mejor comprension de la inseguridad en la tenencia de la tierra y en las relaciones
de poder. Asimismo debe ponerse énfasis en el importante papel que desempena
la distribucién de la riqueza, el poder y los derechos dentro de una sociedad en de-
sarrollo como es la nicaragiiense.

Reconocimiento: Esta investigacion cont6 con el apoyo del Centro de Investigacio-
nes para €l Desarrollo de Dinamarca, la Red para Investigaciones de Tierra con re-
lacién al Desarrollo dentro del Consejo Danés para la Investigacion de Desarrollo,
y la Fundacion Norte/Sur de la Universidad de Copenhague. La autora agradece a
Helle Munk Ravnborg, Dorte Thorsen, Kjeld Rasmussen, Kate V. Gough y a Joe
Ryan por sus comentarios. Aplican los usuales descargos de responsabilidad.

Notas

1 | a realidad Nicaragliense todavia esta lejos de esta meta, pero entre como un elemento importante en los es-
fuerzos actuales del Proyecto de Ordenamiento de la Propiedad (PRODEP), financiado con un préstamo del
Banco Mundial.

2| gs nombres de todas las personas y fugares se cambiaron para fines de anonimato.

3 Cabe sefialar, sin embargo, que aun cuando la cooperativa todavia funcionaba, se vendieron grandes areas
para saldar viejas deudas. Por consiguiente, el titulo global de reforma agraria no necesariamente garantiza
que no se venda la tierra.

4 Esta categorfa incluye los hogares que alquilan tierras a corto plazo.

5 Cabe mencionar que Deininger & Chamorro (2001) y Deininger et al. (2003) forman importantes excepcio-
nes en su discusion del impacto que se puede esperar de titulacién al mercado de crédito, basado en datos
estadisticos de Nicaragua. 7

6 Otras investigaciones que han querido comprobar la relacion entre los titulos de propiedad y el acceso al
crédito no han logrado identificar dicha relacion (Larson et al. 1999). A pesar de las muchas diferencias entre
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América Latina y Africa, no deja de ser interesante que los estudios de diferentes paises subsaharianos tam-
poco pudieron identificar una relacion estadisticamente significativa entre los titulos de propiedad y los nive-
les de crédito en esos paises (Atwood 1990, Migot-Adholla et al. 1991).

7 Asimismo, a menudo [os mismos beneficiarios de la reforma agraria mencionan la inseguridad en la tenencia
de la tierra como la causa de Ia venta de tierras. El actual entorno politico en Nicaragua es negativo hacia los
beneficiarios de la reforma agraria. Por consiguiente, ia resultante inseguridad percibida en la tenencia puede
contribuir a que los beneficiarios de la reforma agraria vendan sus tierras “en lugar de perderlo todo”, como
se dice frecuentemente.

8 Véase Pagiola (1999) para una discusion mas detallada de las diferentes consideraciones acerca de los be-
neficios de titulacién de tierra, como en el precio de las tierras, la seguridad de tenencia y el acceso al crédi-
to. El documento hace énfasis especial en a diferencia entre un contexto donde la mayorfa de la tierra ya es-
ta titulada, versus contextos con pocas dreas tituladas.

9 Cuando se realizo el trabajo de campo, la tasa de cambio era de 12 cérdobas por 1 délar (C$12 = $1.00).

10 En general se considera que la tasa minima de rotacion de la propiedad de Ia tierra en sistemas de propie-
dad privada producto de herencias es de 2 a 3% por afo. La cantidad de tierra vendida por los beneficiarios
de la reforma agraria es considerablemente superior de lo que Se esperaria como una tasa de transferencia
minima. Stanfieid (1995) reporta resultados similares.

11 F| precio solicitado por la tierra por parte del sector privado es alto comparado con la escala de retorno de
fos pequefios productores. Esto crea cierta “irreversibilidad” en la venta de la tierra. A menos que se com-
pren nuevas tierras inmediatamente después de que se venda la tierra anterior, hay pocas probabilidades de
obtener tierra més adelante (René Mendoza, Nitlapan). Similares conclusiones sobre la venta de tierras en
areas reformadas se mencionan en Baumeister (1999).

12 Conclusiones similares sobre la venta de tierras en las dreas reformadas y reconcentracion de tierras se re-
portan en Deininger (1999). Ribbink (1994), sin embargo, no encuentra ningun proceso de reconcentracion.

13 Bromley (1997) discute las desigualdades en el mercado, y Binswanger et al. (1995) menciona que las
transferencias de tierra en el mercado pueden reducir la equidad y la eficiencia si las distorsiones econémi-
cas e institucionales promueven la acumulacién de tierra entre los latifundistas. Feder (1999b) menciona
consideraciones similares.
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