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Resumen

El presente documento sobre la participacion de los pequefios
productores en el mercado de tierras rurales en El Salvador, se
sustenta en el procesamiento de informacion secundaria, en entrevistas
a informantes calificados y en wuna encuesta a productores
agropecuarios que realizan sus actividades por cuenta propia.

Se hace una revisidn de los principales hitos en el proceso de
transformacion agraria en el pais y de las instituciones vinculadas al
mercado de tierras, como elementos importantes del entorno en que
aquel funciona.

Se analizan las modalidades de transaccion de tierras en las que
participan los pequefios productores, poniendo el énfasis en su perfil
socioecondémico y coOmo éste incide en su grado de participacion en el
mercado de tierras. Vinculado a ello se hace un sondeo a la
informalidad en la tenencia de la tierra y los factores que la
determinan. Asimismo, se estudia la situacion de las mujeres y los
jovenes con respecto a su acceso a dicho recurso.

En el estudio se plantea que aunque existe cierto entorno
juridico para la existencia de un mercado de tierras, éste aln reviste
rasgos inmaduros condicionados por deficiencias institucionales, de
politicas y otros, por el bajo nivel de desarrollo econdmico y social del
pais que no permite la participacion de todos los sectores interesados y
sobre todo de los productores sin o0 con poca tierra.

Basados en los resultados de la investigacion, los autores
enumeran una serie de propuestas que podrian favorecer al
perfeccionamiento del mercado de tierras en El Salvador.
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Introduccion

El Salvador ha experimentado cambios en su estructura
agraria durante las dos ultimas décadas como consecuencia de la
redistribucién de tierras con vocacion agropecuaria mediante la
aplicacién, primero, de la Reforma Agraria y, luego del Programa
de Transferencia de Tierras derivado de los Acuerdos de Paz,
medidas que dieron lugar a una distribucién menos concentrada
del recurso. En ese marco, se estimo de interés estudiar el
funcionamiento del mercado de tierras y la incidencia que han
tenido aquellos procesos.

El propésito del estudio fue analizar el comportamiento del
mercado de tierras, el impacto de los procesos de transferencia en
ese mercado, ademas de examinar el marco institucional y
juridico creado para su desarrollo. Se estudiaron las
transacciones formales e informales de compraventa y arriendo
que generan cambios en la propiedad o en la tenencia. Asimismo,
los organismos publicos relevantes en la administracion de la
tierra y las instituciones sociales que estructuran la interaccion
politica, econémica y social.



La participacion de pequefios productores en el mercado de tierras rurales en El Salvador

El trabajo se respalda en informacién generada mediante tres componentes metodoldgicos:
a) una encuesta de cobertura nacional (que incluye variables de género) dirigida a los habitantes
rurales que durante el periodo de referencia cumplieran la condicién de dedicarse a actividades
productivas de caracter agropecuario, considerando su perfil socioeconémico y el nivel de
participacion en el mercado de tierras rurales; b)estudios de caso basados en entrevistas a
funcionarios de instituciones y organismos relacionados con el tema, cuyo propdsito es identificar
los factores que inciden en la oferta y demanda de tierras, y c)una investigacion de la
documentacion secundaria relativa a la legislacion vinculada al mercado de tierras (tanto histdrica
como actual), en la perspectiva de conocer el grado de seguridad en la tenencia y la libre
transferencia del derecho de propiedad de la tierra. En este caso, la consulta bibliografica se
complementd con entrevistas a expertos en el tema, a fin de enriquecer y compartir el analisis.

La encuesta socioecondmica a productores rurales sobre su participacion en el mercado de
tierras se realiz6 mediante muestreo. La fase de disefio muestral exigié que se analizaran por lo
menos cuatro alternativas para conformar el directorio o marco muestral que cumpliera con la
definicion de la unidad de andlisis (productor agropecuario rural) y que asegurara la representacion
del &rea rural de todos los departamentos que conforman el pais. Las alternativas eran: a) utilizar la
base de datos del Centro de Tecnologia Agropecuaria (CENTA); b) recurrir a la base de datos del
Centro Nacional de Registros (CNR); ¢) emplear el sistema de encuestas de propdsitos multiples de
la Direccion General de Economia Agropecuaria (DGEA), y d) seleccionar una submuestra de la
base de datos de la Encuesta de Hogares de Propoésitos Multiples (EHPM) que actualmente conduce
la Direccion General de Estadistica y Censos (DIGESTYC). Finalmente, se selecciond esta Ultima
alternativa.

El conjunto de indicadores estimados con los datos recolectados mediante la encuesta es del
tipo de proporciones y solo en casos especiales, en que se considerd que la muestra tiene capacidad
para la estimacion de promedios, se procedid a su utilizacion. El procedimiento de calculo del
numero total de unidades de la muestra general se adoptd asignando més importancia a los
requerimientos para la desagregacion de las estimaciones, a la precision planificada y al tipo de
estimadores necesarios. Por lo tanto se aplicé la formula:

t*(QxP)
n= o2
donde t = Laabscisaen lacurvanormal, al 95% de confianza t igual 2
P = Proporcidn de la caracteristica de interés
Q = Complemento de la proporcion de interés (complemento de P)
D = Error de muestreo planificado

Se establecid entonces un nivel de confianza de 95%, para que las estimaciones derivadas de
la encuesta no excedieran un nivel méximo de error planificado de 5%, suponiendo para las
proporciones de Py Q un valor de 0.5 respectivamente, ya que es la combinacion que resulta en los
mayores tamafios muestrales para la estimacion de proporciones:

N o= (2)2(0. 5/0.5) _ 400

(0.05 )2
Por lo tanto, el equipo considerd que la submuestra de 400 productores agropecuarios
seleccionados en forma aleatoria de esa base que identifica los hogares con perceptores de ingresos
provenientes del trabajo por cuenta propia o patronos, en los subsectores agropecuarios, tiene la
capacidad de producir estimaciones estadisticamente mas precisas, ya que todos los productores
agropecuarios tienen la misma probabilidad de salir seleccionados, ademéas de que se ejerce un
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mejor control durante la recoleccion de datos. Asimismo, la muestra entre los departamentos se
distribuiria de manera proporcional a los productores de la poblacion universo en cada estrato. En
la recoleccion de datos se obtuvo una muestra final de 435 casos.

El objetivo de las entrevistas a agentes clave fue investigar los factores que inciden en
las transacciones de compra, venta y arrendamiento, enfatizando en las modalidades de
pago y las caracteristicas que determinan el precio. Para las entrevistas se seleccionaron
instituciones y ejecutivos de reconocido dominio en este &mbito. Por razones metodoldgicas
y para facilitar la interpretacion, los resultados se agruparon en siete categorias: i) agentes
formuladores de politicas, ii) agentes ejecutores de politicas, iii) agentes clave de control y
registro, iv) agentes clave de crédito, v) agentes clave de intermediacion financiera,
vi) agentes clave de parcelaciones, y vii) otros agentes clave.

En el presente trabajo se puso énfasis en el estudio de las modalidades de transaccion
que son caracteristicas del estrato de trabajadores agropecuarios por cuenta propia,
considerando sus restricciones y potencialidades para participar en el mercado de tierras.
Asimismo, los factores del entorno que inciden en su actuacion. Por esta razon, el primer
capitulo esta dedicado a una revision de los principales hitos en el proceso de
transformacion de la estructura agraria en El Salvador y el segundo incluye un anélisis de
las instituciones sociales y publicas vinculadas al mercado de tierras.

En el tercer capitulo que trata sobre el comportamiento del mercado de tierras, se
exponen los resultados de las encuestas realizadas a los productores. Se define su perfil
socio- econdmico, atendiendo a su dotacién de recursos, fuentes y niveles de ingreso.
Asimismo, se estudia su grado de acceso a dicho mercado y los factores que han incidido
directamente en la satisfaccion o no de sus expectativas de participar en él. Este capitulo
incluye un sondeo a la situacion de la propiedad informal y los rasgos que ésta reviste.

Las principales tendencias que en el ambito social se observan a consecuencia de las
medidas recientes de liberalizacion del mercado de tierras se tratan en el cuarto capitulo,
incluyendo aspectos de género y la situacion de los jovenes rurales con respecto a su acceso
a la tierra.

El quinto capitulo estd dedicado a exponer las principales conclusiones y
recomendaciones que se derivan del analisis.






CEPAL - SERIE Desarrollo productivo N° 93

. Antecedentes

La Republica de El Salvador tiene una extension territorial de
20 742 Kkilémetros cuadrados y alberga una poblacion de casi seis
millones de habitantes. Es el pais mas pequefio y densamente poblado
de Ameérica. Se compone politicamente de 14 departamentos que se
subdividen en municipios, cantones y caserios.

El crecimiento econdmico nacional en el periodo 1990-1999
registrd un promedio anual de 4.5%, tendencia que permitié una
mejora en el nivel de vida de la poblacion. El sector agropecuario
contribuye con 14% al producto nacional y genera encadenamientos
con los demas sectores de la economia. Si se incluye a la
agroindustria, dicho sector representa 32.2% del valor bruto de la
produccidn. De esta manera, el desempefio de la economia salvadorefia
esta altamente vinculado al desarrollo agropecuario

Sin  embargo, el sector agropecuario ha sufrido un
estancamiento productivo que se manifiesta en una tasa de crecimiento
promedio de 1.5% en el mismo periodo, inferior a la tasa promedio de
la economia nacional, y la pobreza rural no ha disminuido en los
Gltimos afios. EI 40% de la poblacion salvadorefia es rural y la tasa de
absorcion de mano de obra en el campo supera el 30%. Hay una
proporcién importante de campesinos sin tierra, cuya cifra contribuye
al desempleo, un grave problema social y econdmico, acentuado en el
area rural.

11
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En EI Salvador el problema de la propiedad y la posesion de la tierra ha sido uno de los
principales factores de intranquilidad e inestabilidad social. Las tierras agricolas se han reasignado
desde los afios treinta y cuarenta, primero a través del Instituto de Colonizacién Rural (ICR); mas
recientemente, en la década de los ochenta, mediante la aplicacion de la Reforma Agraria. Con
posterioridad, en la década de los noventa, por medio del Programa de Transferencia de Tierras
(PTT) derivado de los Acuerdos de Paz.

El censo agropecuario de 1971 estimd que 65% de las familias rurales en EI Salvador
carecian de tierra o poseian propiedades escasas (menores a 0.7 hectareas de terreno.) En 1975 se
inicio el primer proyecto de transformacion agraria y para su implantacion se fundé el Instituto de
Transformacion Agraria (ISTA), que sustituyé al Instituto de Colonizacién Rural. Ambas
instituciones se caracterizaron por la adquisicion de grandes propiedades que posteriormente fueron
administradas directamente y adjudicadas a los campesinos mediante contratos de arrendamiento
con promesa de venta.

El gobierno surgido de un golpe militar en 1979 (la Junta Revolucionaria de Gobierno
integrada por civiles y militares) emitié en marzo de 1980 el Decreto 153 (Ley Baésica de la
Reforma Agraria) y el complementario nimero 154. En su primera fase se contemplaba la
expropiacion de todos los inmuebles cuya superficie fuera mayor de 500 hectareas, y se encomendé
al ISTA la funcion rectora del proceso. Se dictd también el Decreto 842 que determinaba la
incorporacion al proceso de Reforma Agraria de todos los inmuebles adquiridos y administrados
por el ISTA con anterioridad a la promulgacion del Decreto 154. Por Gltimo, en abril del mismo
afio se promulgo la Ley paraﬁa Afectacion de Tierras Agricolas relacionadas con la Aparceria y
Arrendamiento (Decreto 207).

La puesta en practica del Decreto 154 permitié la distribucion de 206 394 hectareas y la del
Decreto 842 un total de 56 601 hectareas, adjudicadas en conjunto a 30 268 beneficiarios directos
para su explotacion colectiva en cooperativas de produccion.

Mediante la aplicacion del Decreto 207, a cargo de la Financiera Nacional de Tierras
Agricolas (FINATA), se distribuyeron 6 133 propiedades con una superficie de 71 600 hectéreas,
que eran explotadas por trabajadores agricolas bajo diversas formas de arrendamiento; fueron
adjudicadas a 47 000 beneficiarios directos, en calidad de bien de familia para su explotacion
individual familiar.

Las condiciones de pago del crédito otorgado consistieron en un precio fijo no capitalizable a
30 afios plazo, cuatro de gracia, y un interés fijo no capitalizable de 6% anual.

En resumen, la legislacion que sustenta el proceso de reforma agraria iniciado en 1980,
posibilité la redistribucion de 334 595 hectareas de tierras agricolas adjudicadas a 77 268
beneficiarios directos.

En febrero de 1991, la Asamblea Legislativa promulgd el Decreto 712 (Ley para el
Financiamiento de la Pequefia Propiedad Rural), cuyo objeto era canalizar recursos financieros
provenientes del Estado y otras fuentes a fin de proporcionar créditos a los pequefios productores,
para que éstos adquirieran en propiedad tierras de vocacion agricola, pecuaria o forestal. El
cumplimiento de esta ley se confi6 al Banco de Tierras, una institucion descentralizada.

El 16 de enero de 1992, el Gobierno de El Salvador y el Frente Farabundo Marti para la
Liberacién Nacional (FMLN) firmaron los Acuerdos de Paz que pusieron fin a 12 afios de guerra.
Como parte de las soluciones al problema agrario del pais, se implementé el Programa de
Transferencia de Tierras que consideraba el financiamiento a los excombatientes del FMLN,

1 Este Gltimo dio lugar a la tercera fase de la Reforma Agraria. Qued6 pendiente de ejecutarse una segunda etapa que afectaba las

propiedades mayores de 150 hectéareas. Este limite se amplié mas adelante a 245 hectéreas.
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tenedores de tierras, desmovilizados de las fuerzas armadas y de la policia nacional para posibilitar
su acceso a la tierra. Las instituciones ejecutoras del programa fueron el Banco de Tierras, el
Instituto de Transformacion Agraria (ISTA) y la Financiera Nacional de Tierras Agricolas
(FINATA)

El Programa negoci6 un total de 2 990 inmuebles con una superficie de 93 700 hectéareas
adjudicadas en pro indiviso a 33 664 beneficiarios directos; las condiciones de pago sobre el
credito otorgado fueron las mismas otorgadas a los beneficiarios del sector reformado.

13
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II. Instituciones sociales vinculadas
al mercado de tierras

1. Marco de referencia

El derecho a la propiedad es un principio constitucional
contemplado en el Titulo 1l de los derechos y garantias fundamentales de
la persona, Capitulo I, Seccién Primera Derechos Individuales: “Toda
persona tiene derecho a la vida, a la integridad fisica y moral, a la libertad,
a la seguridad, al trabajo, a la propiedad y posesién y a ser protegida en la
conservacion y defensa de los mismos”.

Las constituciones de EI Salvador (1950, 1962) se han
caracterizado por la intervencion estatal, salvo la vigente a partir de 1983
que establece un derecho casi absoluto de disposicion del propietario.
Ademas de garantizar el derecho de propiedad privada en funcién social
(art. 103), reconoce, fomenta y garantiza el derecho de propiedad privada
sobre la tierra rustica, sea ésta individual, cooperativa, comunal o en
cualquier otra forma asociativa, aungque se imponen limitaciones (245
hectareas) y privilegios para las asociaciones cooperativas 0 comunales
campesinas, sometidas a un régimen especial.

Al cuerpo de leyes que rigio el proceso de reforma agraria se
sumaron en 1988 un conjunto de leyes sobre la distribucion de la
superficie que excediera el limite de 245 hectareas y se establecio un
sistema de transferencias voluntarias o forzosas, en las que el Estado
actuaba como promotor, facilitador, supervisor y regulador de los
traspasos.

15
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En 1989 se efectuaron ajustes estructurales de la economia salvadorefia, se liberalizd
el mercado, se iniciaron procesos de privatizacion, se determind la disposicion absoluta del
propietario sobre sus bienes, y se promovié una legislacion orientada a terminar con la
intervencion.

2. Derechos de propiedad de la tierra

En el articulo 568 del Cddigo Civil de 1859 se expresa que “se llama dominio o
propiedad el derecho de poseer exclusivamente una cosa y gozar y disponer de ella, sin mas
limitaciones que las establecidas por la ley o por la voluntad del propietario”. Asimismo, se
regulan los derechos reales (de dominio, de herencia, de usufructo, de uso o habitacion, de
servidumbres activas, de prenda y de hipoteca) y personales.

La posesion merece un capitulo independiente en el Codigo Civil. Se trata de una
forma de tener bienes y adquirir su dominio, ya sean muebles o inmuebles, de la que existen
tres modalidades de titulacion que convierten al poseedor en propietario:

» Municipal sobre bienes urbanos;
» Bienes baldios,
 Supletorio por la via judicial o notarial.

En la legislacion salvadorefia se contemplan diversas figuras juridicas (compra, venta,
donacion) para trasladar el dominio sobre bienes, seguidas por un modo de adquirir ese
dominio, como es la tradicion, que consiste en la entrega que el duefio hace de su propiedad
a otro, existiendo la facultad e intencion de transferir y la otra con la capacidad e intencion
de adquirirlo. Para que la transferencia de dominio de los bienes raices produzca efectos
ante terceros tiene que estar inscrito en el Registro de Propiedad, tema que se desarrollard
mas adelante.

Hay disposiciones especiales para la venta de inmuebles, sean éstos propiedad de
particulares, del Estado o de instituciones publicas descentralizadas. En particular, cabe
mencionar los decretos sobre el régimen especial de dominio de las asociaciones
cooperativas; las transferencias entre el Estado y particulares mediante leyes administrativas
y licitaciones publicas no judiciales, de conformidad con las reglas para la transferencia de
bienes contempladas en las disposiciones generales de presupuestos; ventas en subastas
publicas, de conformidad con las normas opcionales para la adquisicion y venta de bienes e
insumos agropecuarios por entidades pablicas en el mercado bursatil; titulaciones a favor de
particulares, municipalidades y del Estado, en virtud de la Ley de Titulos de Predios
Urbanos, competencia de los alcaldes municipales de los lugares donde se encuentran
ubicados los inmuebles; también mediante diligencias ante notario publico, conforme a la
Ley del Ejercicio Notarial de la Jurisdiccion Voluntaria y Otras Diligencias, y, por ultimo e
importante, conforme a la Ley de Notariado, segun la cual los interesados voluntariamente
consignan negocios Yy actos juridicos ante el funcionario competente que es el notario.
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3. Régimen especial de las asociaciones cooperativas

Como se menciond anteriormente, el proceso de reforma agraria iniciado en 1980 tuvo su
base en la Proclama y posteriormente en la Ley Basica de la Reforma Agraria, instrumento que
preveia efectuar una distribucion equitativa de la riqueza nacional, e incrementar en forma
acelerada el producto territorial bruto. Esta ley definid la Politica Agraria Nacional, cuyo desarrollo
se encarg6 al Ministerio de Agricultura y Ganaderia (MAG), en tanto que como ejecutores del
proceso se designd al ISTA y a la FINATA. La aplicacion de esta ley afectd en general a
propietarios o poseedores de tierra que no cumplian con los requisitos sobre la funcion social o
provocaran deterioro a los recursos naturales renovables y a los bienes indispensables para la
operacion empresarial. Como resultado de este proceso surgieron las cooperativas de reforma
agraria, cuyo funcionamiento se ha regido por un cuerpo de leyes promulgado ex-profeso.

a) Marco institucional

El Departamento de Asociaciones Agropecuarias, dependencia del Ministerio de
Agricultura y Ganaderia, fue instalado a fin de proporcionar celeridad al proceso de reforma
agraria en lo relativo a agilizar la promocion, organizacion, reconocimiento oficial y
otorgamiento de personalidad juridica a aquellos grupos de agricultores que se estaban
organizando en forma de cooperativa, asi como para aquellas cooperativas formadas en
propiedades no intervenidas y que fuesen pequefios y medianos agricultores que desearan
asociarse para obtener los mismos beneficios.

El funcionamiento de las asociaciones cooperativas agropecuarias se rige en orden
prioritario descendente por:

» Ley General de Asociaciones Cooperativas
» Reglamento de la Ley General de Asociaciones Cooperativas
» Ley Especial de Asociaciones Agropecuarias

» Reglamento Regulador de Estatutos de las Asociaciones Cooperativas
Agropecuarias

* Reglamento de Funcionamiento y Vigilancia de las Asociaciones
Agropecuarias

b) Régimen especial sobre el dominio de la tierra

La cuestion del dominio de la tierra fue la que mas controversia gener6 en el proceso
de la reforma agraria. Los legisladores y el Ejecutivo emitieron leyes conforme lo
demandaban las circunstancias politicas y sociales de la época. Por ello, es interesante
insertar un breve comentario sobre el ultimo decreto legislativo referido a este régimen
especial de la tierra, la Ley del Régimen Especial de la Tierra en Propiedad de las
Asociaciones Cooperativas Comunales y Comunitarias Campesinas y Beneficiarios de la
Reforma Agraria, promulgado en 1996. Este cuerpo legal tiene por objeto:

» Establecer el régimen especial de la tierra propiedad de los beneficiarios de la
reforma agraria;
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« Consolidar el proceso;
» Garantizar la seguridad juridica en la propiedad de la tierra.

En particular reconoce las formas de propiedad individual y asociativa. La Gltima
considera como propietarios de tierras rusticas a las siguientes entidades:

» Las asociaciones cooperativas de reforma agraria de responsabilidad limitada;

e Las asociaciones cooperativas agropecuarias de participacion real de
responsabilidad limitada;

» Las sociedades cooperativas;
» Las asociaciones comunales o comunitarias campesinas;
» Las demés que la ley califique como tales.

Esta ley dedica el capitulo Il a la tradicion o transferencia y arrendamiento de
inmuebles, figuras importantes en el dominio y seguridad juridica de la tierra Abre ademés
la posibilidad de compra a interesados bajo el procedimiento de subasta publica no judicial,
ya que el anterior Decreto 747 (derogado), establecia algunos mecanismos de venta de tierra
por los beneficiarios de la reforma agraria, pero estaba limitado a favorecer Unicamente a
otros beneficiarios dentro del proceso o a sus propios cooperados.

Cuando el Estado o sus instituciones oficiales autonomas fueran oferentes para
comprar determinadas areas de terreno destinadas a proyectos de interés publico, la
negociacion se efectlia en forma directa y se omite la subasta publica.

El arrendamiento de tierras de las asociaciones cooperativas se contempla por un
plazo no mayor de cinco afios. El concepto capacidad de cabida, que por primera vez ha
sido tomado en cuenta para la distribucion de las tierras, limita a siete hectéareas la
adjudicacion de tierras para los beneficiarios de la reforma agraria.

c) Venta en publica subasta no judicial

El procedimiento especial para la venta de tierras propiedad de las asociaciones
cooperativas consiste en una subasta publica no judicial. Se rige por el instructivo para la
venta de los inmuebles propiedad de las asociaciones cooperativas, que establece requisitos
de existencia y validez, formales y de publicidad, entre otros, los siguientes:

» El consejo de administracion deberéd tomar el acuerdo y proponer en asamblea
general extraordinaria que se realice la venta de uno o varios inmuebles
propiedad de la cooperativa.

e La convocatoria se efectuard con 15 dias minimo de anticipacion a la
asamblea, por el representante legal, el Fiscal General de la Republica y el
Jefe del Departamento de Asociaciones Agropecuarias.

e Los acuerdos incluiran el &rea del inmueble a venderse y el precio base de la
subasta.

« Se fijara el lugar y la autorizacién para contratar el notario.
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 El consejo de administracion deberd formar un expediente con la
documentacion especificada en los articulos 5 y 13 del mencionado
instructivo.

e Se publicara un aviso de la subasta publica no judicial en dos periodicos de
amplia circulacion.

» El texto del aviso requiere la aprobacion de todos los involucrados mediante
una firma que se agregara al expediente, en especial del representante legal y
su asesor juridico, miembros de la junta de vigilancia, ISTA, Departamento de
Asociaciones Agropecuarias y el Fiscal General de la Republica.

e La venta debera realizarse 15 dias posteriores a la fecha de la asamblea
general extraordinaria que acordd la transferencia, la que serd comunicada
dentro de tres dias posteriores a la asamblea.

» En el acto de adjudicacion el comprador debera entregar el 5% del precio base
en concepto de abono al precio subastado ofrecido.

» La escritura publica deberd formalizarse en un plazo de 30 dias contados a
partir del siguiente al de la subasta, ante notario y con los requisitos de la ley
de notariado.

d) Motivaciones de venta de tierras en las asociaciones
cooperativas agropecuarias

1) Cancelacion de la deuda agraria. La venta de tierras ha sido uno de los
mecanismos utilizado por las cooperativas del sector reformado para cancelar sus deudas
antes de la condonacién del pago de 85% emitido por ley en 1998. Para la venta se han
considerado factores como la ubicacién geogréafica y elevado rendimiento econdémico
(turisticos, industriales, por urbanizacion.)

Una caracteristica comdn entre las ventas parciales ha sido la baja proporcion con
relacion al tamafio total de la propiedad negociada: ninguno de cuatro casos analizados en
un reciente estudio, super6 el 17% de la superficie (IICA/USAID, 1996).

i) El pago de la deuda bancaria. Algunas asociaciones cooperativas se
desprendieron de terrenos a fin de pagar su deuda bancaria, acosados por el recargo
financiero de los bancos y la exigencia en cobrar sus créditos.

1) Social y economica. Casi en todos los casos de ventas de tierras por las
cooperativas hubo una distribucion de las utilidades obtenidas, que incluyo en ocasiones
hasta una vivienda nueva para los asociados. El efectivo obtenido en un caso superd los
45 000 colones salvadorefios y, en otro se llevé a cabo un proyecto de construccion de
viviendas por un valor minimo de 70 000 colones cada una.

e) Limitantes para la venta de tierras rurales

Un factor que limita la venta de tierras para fines agricolas es la ubicacion del
inmueble con respecto a zonas en proyectos de urbanizacion o turisticos, o bien en regiones
regidas por politicas ambientales o que presentan dificultades de clima y topografia.
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Algunas cooperativas desconocen los tramites o bien carecen de instrumentos para
sobrevivir en el mundo comercial del negocio de tierras, por lo que acuden a la
intermediacion.

f) Ventajas y desventajas de las opciones de venta

Como ya se dijo, la venta de tierras de la reforma agraria a particulares se efectla a
titulo individual (o sea los parceleros) y a titulo colectivo, es decir, la cooperativa. En el
primer caso, gracias al titulo a su nombre, pueden disponer de su parcela para arrendarla,
donarla o transferirla, pero al aumentar la oferta bajan el precio de la tierra.

En cuanto al titulo colectivo, recuérdese que el acuerdo se toma en asamblea general
extraordinaria y debe existirconsenso en la decision de vender y una concientizacion por los
asociados para ejercer acciones posteriores de compensacion que redunden en mayor
productividad o en la diversificacion de cultivos mas rentables.

Todas las transacciones de inmuebles sin excepcidén deben constar en instrumento
publico (notarial) y estdn sujetas a pagos de impuestos por transferencia, derechos por
registro y solvencias municipales si se trata de inmuebles urbanos, independientemente de
que los compradores o vendedores sean particulares, los municipios o el Estado. La
diferencia es en cuanto a los procedimientos establecidos para llevar a cabo la transferencia,
si ésta es mediante licitacion publica o subasta publica, y en el caso de la venta forzosa (la
realizada por subasta publica judicial), debe otorgarse por resolucion judicial y no por
escritura publica ante notario autorizado.

4. Competencia e instancias que intervienen en las
transacciones de tierras

La ausencia de tribunales especiales y la falta de un codigo agrario determina que los
tribunales o instancias judiciales comunes sean los competentes para dirimir conflictos
entre particulares relacionados con la compra y venta de bienes, arrendamiento de tierras
para cultivos agricolas, actividades y cualquier acto o negocio de naturaleza agropecuaria.
También es conocido que entre las facultades del 6rgano judicial se cuenta la creacion de
tribunales agrarios, que vendrian a complementar la sancion del codigo agrario, cuyo
anteproyecto, que fue elaborado en 1997, actualmente se encuentra en proceso de consulta
en el Ejecutivo.

La legislacién agraria se encuentra dispersa, pero existen marcos institucionales que
velan por la aplicacion de determinadas leyes secundarias vinculadas con el mercado de
tierras. Por ello, se hara referencia a aquéllas relativas al régimen especial de dominio de la
tierra para las asociaciones cooperativas, poseedores, parceleros o propietarios individuales
del proceso de reforma agraria.

El procedimiento de ventﬁ de tierras cooperativas por subasta publica no judicial
supone la intervencion del ISTA, del Departamento de Asociaciones Agropecuarias y de la
Fiscalia General de la Republica como representante del Estado. Cuando se trata de

2 El mandato actual del ISTA es finalizar las titulaciones y adjudicaciones de inmuebles pendientes. Para ello tiene un plazo de 36

meses, al término del cual desaparecera.
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transferencia de tierras a cualquier titulo, incluyendo la compra y venta de inmuebles que se
encuentran dentro de un distrito de riego agricola, debe intervenir el Ministerio de
Agricultura y Ganaderia conforme a la Ley de Riego y Avenamiento. En la venta de
inmuebles propiedad del Estado, municipalidades o entidades publicas, interviene el
Ministerio de Hacienda, la Corte de Cuentas de la Republica y la Fiscalia General de la
Republica y el ministerio de donde dependa la unidad publica administradora o propietaria
del inmueble en venta.

Todas las transacciones mencionadas requieren la intervencion de un notario
autorizado y se inscriben ante el Registro de la Propiedad Raiz e Hipotecas de la seccion
donde corresponda su jurisdiccion.

a) Sistema de Registro Publico y de Catastro

En EI Salvador las parcelaciones rusticas y urbanas derivadas de reformas agrarias y
las lotificaciones o construcciones ilegales de viviendas, ostentan un alto grado de
inseguridad juridica para el propietario o tenedor de tierra por no contar con un plano
computarizado grafico y real de la propiedad inmobiliaria. También es un factor de
inseguridad, la ausencia de un respaldo catastral objetivo y actualizado.

En el proceso de modernizacién, el Estado enfoco la necesidad de que se contemplara
una reconversion de los sistemas de registro y catastro que han dependido de diferentes
carteras.

En 1986, se emitieron disposiciones de reestructuracion institucional y legal para
dicho sistema. En 1991 se crearon el Instituto Libertad y Progreso, como una Unidad
descentralizada de la Presidencia de la Republica (febrero) y la Unidad del Registro Social
de Inmuebles, dependencia del Ministerio de Justicia (abril). Mas adelante se creé el Centro
Nacional de Registro (en 1994 y su régimen administrativo en octubre de 1995) como una
unidad descentralizada del Ministerio de Justicia.

El Instituto Libertad y Progreso (ILP) fue creado para cumplir con el mandato
constitucional de mejorar la calidad de los servicios publicos, actualizando sus sistemas de
administracion mediante la incorporacion de tecnologia moderna y la participacion efectiva
de la ciudadania en la adopcién de decisiones gubernamentales.

El Centro Nacional de Registro (CNR) se constituy6 en el cuerpo legal més
importante con una estructura nueva y autonomia administrativa y financiera. Su objetivo
principal es garantizar los principios de publicidad, legalidad y seguridad juridica respecto
de los registros que comprende, debiendo aprovechar los mejores avances tecnoldgicos
disponibles para la obtencion, conservacion y resguardo de la informacion. EI CNR asume
las facultades y atribuciones de la Direccién General de Registros, que incluye el Registro
de la Propiedad Raiz e Hipotecas y el Registro de Comercio, y del Instituto Geografico
Nacional (IGN). La Asamblea Legislativa declar6é al Centro como una institucion publica,
con autonomia administrativa y financiera; se armonizaron los decretos referidos al sistema
registral, incluyendo la Ley de Catastro y se consolidd un presupuesto Unico a cargo del
CNR.
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5. Plan Nacional de Modernizacion del Registro Inmobiliario y
del Catastro

El Plan se proyecta desde 1996 hasta el afio 2004. Comprende, entre otros, la verificacion de
predios mediante fotografias aéreas y la verificacion juridica sobre la propiedad y derechos de
posesion de las fincas. Se inicié como fase piloto en el departamento de Sonsonate; actualmente,
continta ejecutandose en el departamento de Ahuachapan y posteriormente se desplegara a nivel
nacional. La Brigada de la Unidad Técnico Catastral, que comprende personal juridico y de
catastro, realizé la verificacion de predios urbanos y rurales mediante el Sistema Integrado de
Registro y Catastro (SIRIC); esto agilizé la conversién a un catastro mas actualizado y la
armonizacion de la legislacion en cuanto a su aplicacion, ya que la Ley de Catastro es aun aplicable
en lo que no contradiga las leyes Registrales.

Pese a la inexistencia de una evaluacién de impacto en el departamento de Sonsonate,
se advierten resultados positivos. Entre ellos, uno de los méas importantes es que los
propietarios o poseedores de tierras han experimentado seguridad de sus derechos,
eliminandose a la vez la venta de inmuebles fantasmas, debido a que se cuenta con una
representacion grafica real y objetiva en planos catastrales o en levantamientos
topogréficos.

En la medida en que el proceso delimita los predios, contribuye a resolver los
conflictos de propiedad de dominio entre particulares. Los procedimientos comunes sobre
la determinacion de la propiedad siguen vigentes, sin embargo, el Registro cuenta, desde ya,
con la informacion actualizada para que el particular pueda utilizar un mecanismo legal.
Adicionalmente, el acceso a la informacion sobre predios rusticos o urbanos, favorece el
desarrollo del mercado de tierras que cuenta con una base para proporcionar seguridad
juridica en las inversiones.

Ademas del SIRIC, existen otros sistemas de consulta remota computarizada para los
usuarios a través de una red de informacion publica de los registros. Eso les permite validar
los bienes existentes en catastro y registro y darle seguimiento a los cambios de propiedad
de las parcelas y mantenerlos actualizados.

a) Organizacion y funcionamiento del Registro y Catastro

El Registro de la Propiedad Raiz e Hipotecas funciona con una oficina en cada uno de
los 14 departamentos del pais, ademés de la que estd a cargo del Registrador Jefe en la
ciudad capital. Adopta el sistema de folio real que sustituye al anterior folio personal.
Consiste en registrar los instrumentos juridicos en razén de cada inmueble y no del
propietario, en forma unitaria de todos los negocios juridicos que se relacionen con una
determinada finca. Cada inmueble cuenta con una matricula Unica en el registro,
conservando su informacion en microfilme a fin de mantener literalmente el contenido de
los documentos. La sustitucion del sistema de folio personal por el sistema de folio real se
hizo en forma gradual en cada una de las oficinas de registro.

En 1991, el gobierno puso en marcha un programa especial denominado “El Salvador,
Pais de Propietarios”, con la finalidad principal de resolver de una manera réapida, legal y a
un bajo costo el problema de la marginalidad e inseguridad juridica, bajo las cuales viven
miles de familias salvadorefias en zonas marginales o lotificaciones y asentamientos
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humanos no autorizados. El programa tuvo como objetivo “posibilitar la titulacion de los
lotes o parcelas de las que fueren poseedores, a través de procedimientos breves y sencillos
que les permitiera inscribir sus propiedades en el Registro de la Propiedad Raiz” (Decreto
Ejecutivo No. 17, 1991). Los beneficiarios del programa serian los poseedores de lotes o
quienes los adquirieran en tugurios o zonas marginales; en lotificaciones efectuadas sin
autorizacion de la autoridad competente; proyectos de vivienda y lotes con servicios
urbanos y rurales destinados a grupos familiares de bajos ingresos y en parcelaciones
agricolas de interés social.

La Unidad del Registro Social de Inmuebles se instal6 como una “respuesta inmediata
para atender la seguridad juridica de los sectores sociales que se encontraban al margen de
la legalidad ante la falta de facilidades que les permite el pleno ejercicio y goce de todos los
privilegios inherentes al derecho de propiedad, agravando con ello su estado de pobreza
critica y creando una situacion de emergencia social, a fin de permitir a los menos
favorecidos su plena incorporacion al proceso nacional de desarrollo econémico y social”
(Decreto Legislativo No. 734, 1991).

Estas innovaciones en el marco legal e institucional requirieron de la disposicion de
fondos externos, canalizados mediante un crédito del Banco Mundial. Para su
administracion, y la ejecucion de los trabajos necesarios se cre6 la Unidad Ejecutora del
Proyecto “Mejoramiento de los Registros de Propiedad y Servicios de Catastro”
(UE/MRC), dependiente del Ministerio de Justicia y adscrita al Centro Nacional de
Registros.

6. Limitaciones legales y sociales en el mercado de tierras

La exigencia legal de la subasta publica no judicial en el caso de que se vendan tierras
de las asociaciones cooperativas ha ocasionado retrasos en el proceso respectivo, e incluso
una baja en el precio. Este procedimiento limita a la parte vendedora en cuanto al tiempo,
precio y forma de pago, ya que se requiere la intervencion de la comision de venta en la que
participan representantes de organismos estatales.

Otra de las trabas para un mercado de tierras transparente es el alto costo del impuesto
sobre transferencia de bienes raices. Se aplica el 3% sobre el valor del contrato cuando las
transacciones son dﬁde 250 001 hasta 500 000 colones, y el 5% cuando son superiores a
los 500 000 colones.

En cuanto al pago de los derechos de registro, el arancel contemplado en el
reglamento del Registro de la Propiedad Raiz e Hipotecas, depende del valor del acto o
negocio juridico que se realice. En el caso de la venta de tierras, el pago sera de 5 colones
por millar o fraccion de millar. Si se constituyan fincas separadas se paga por cada lote, que
recibe un asiento de matricula individual.

En la transferencia de tierras cuya existencia y validez se encuentra sujeta a ser
autorizada por funcionario competente (notario), normalmente se hace un cargo de 1%
sobre el costo de la venta; en aquellos casos en que el precio de la venta es alto, se negocia
el cargo con el notario.

3 Eltipo de cambio ha sido de 8.70 colones promedio desde 1992.
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Hay costos adicionales de informacién en el programa de modernizacion, como el
servicio por fax, que se realiza mediante un contrato con el CNR para obtener la
informacion desde su oficina. Es muy probable que, a corto plazo, opere una red
computarizada de informacion. Aunque la transferencia se realice en los bufetes de
abogados o intermediarios de bienes raices, dichos costos se cargaran al vendedor o
comprador del inmueble.

El Programa de Modernizacion del Registro y Catastro implementado por el Centro
Nacional de Registros, ha creado conciencia entre los ciudadanos sobre la seguridad que
proporciona el registro respectivo del titulo de propiedad y el registro catastral; sin
embargo, por los altos costos, el ciudadano prefiere mantener la escritura o documento en
casa, sin realizar la gestion de registro como la ley ordena.

La clausula contenida en la ley sobre el plazo méximo de cinco afios para los
contratos de arrendamiento de tierras pertenecientes a las cooperativas, puede constituirse
en impedimento para emprender cultivos con un plazo mayor de maduracion de las
inversiones.
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lll. Comportamiento del mercado
de tierras

Los principales componentes del mercado de tierras en El
Salvador se han caracterizado por cambios rapidos y drasticos en los
altimos 15 afos. La modificacion a la estructura de tenencia de la
tierra, mediante la aplicacion de los decretos de reforma agraria
durante la década de los ochenta y luego los decretos de transferencias
de tierras originados por los Acuerdos de Paz han repercutido en la
cantidad y precio de la tierra disponible con vocacion agropecuaria.
Esto ha influido en la demanda potencial y efectiva de tierras.

1. Laparticipacion de los pequeiios
productores. Su perfil

Los productores agropecuarios rurales como poblacion objetivo
de la investigacion, desarrollan sus actividades econdmicas con la
categoria ocupacional de empresarios 0 patrones por cuenta propia y
comparten las caracteristicas socioeconémicas de la poblacién rural en
general.

El comportamiento favorable observado en afios recientes en los
principales indicadores macroecondmicos en El Salvador, todavia no
logra los efectos esperados en los hogares rurales.
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Segun los resultados de la Encuesta de Propositos Multiples (DIS/DIGESTYC, 1998),
los hogares que se encuentran en situacion de pobreza en el area rural alcanzan una
proporcién que se ha mantenido en los ultimos ocho afios en un rango de 55% a 65% del
total nacional. {El ingreso promedio en el &rea urbana, seglin la misma encuesta, es 2.3
veces mas alto que el ingreso promedio en hogares rurales.

a) Nivel y fuente de ingresos

Una de las causas mas importantes de la pobreza rural es la reduccion de los ingresos
reales a raiz de la crisis del sector agropecuario, caracterizada por una caida de los precios
relativos de los productos del campo y la falta de oportunidades de empleo no agricola bien
remunerado.

Asimismo, los salarios reales agropecuarios han experimentado una baja acelerada, lo
que vino a disminuir los ingresos de la familia sin tierras y exacerbd su situacion de pobreza
extrema.

El deterioro en la competitividad del sector agropecuario y la caida de los salarios
reales han ejercido un impacto muy fuerte sobre los pequefios productores, que en su
mayoria son, ademas, vendedores netos de mano de obra, y los asalariados agricolas sin
tierra.

En la presente investigacion, del total de productores encuestados, 87.4% trabaja en IE]
agricultura y 86.5% se encuentra en el tramo de tenencia de < 2.0 hasta 5.0 manzanas.
Précticamente, todos tienen mas de una fuente de ingresos, ya que el producto de las
actividades agricolas resulta insuficiente.

El andlisis de los resultados de la encuesta socioecondémica confirma algunos de los
indicadores que se dan en general en el area rural y revela, con respecto a otros indicadores
socioecondémicos, una situacion aun mas desventajosa en el estrato de hogares dependientes
de actividades agropecuarias por cuenta propia como medio principal para la generacién de
Sus ingresos.

Si analizamos las diversas fuentes de ingreso, 44.7% corresponde a las actividades
agropecuarias. De ellos 41.2% son casos en que el ingreso llega a los 10 000 Colones. De
éstos, mas de la mitad obtiene hasta 5 000 Colones. Ello estaria indicando que en promedio
reciben menos que el salario minimo agropecuario, cuyo monto es de 7 800 colones
anuales.

Algunos productores manifestaron que sufren frecuentes pérdidas parciales o totales
en sus cosechas a causa de factores climaticos. Al momento de la encuesta, precisamente un
10.9% se encontrd en esa situacion. En este caso, los productores no alcanzaron a recuperar
los montos invertidos en las actividades realizadas por cuenta propia, lo que incremento su
dificil situacion.

Es importante subrayar que en 55.4% de los casos, los ingresos provienen de las
actividades extraparcelarias (se incluyen trabajo asalariado, remesas y otros ingresos).

Los hogares se agrupan, segun la relacion del nivel de ingresos percibido y el costo de la canasta basica, en: hogares en extrema
pobreza en los que sus ingresos no alcanzan para costear la canasta béasica de alimentos; hogares en pobreza relativa que con sus
ingresos no logran satisfacer la canasta basica ampliada, y los hogares no pobres.

Una manzana equivale a 0.7 hectareas.
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Asimismo, la participacion del trabajo asalariado gana importancia en forma
proporcional y directa al aumentar los niveles de ingreso percibido; en los hogares de
productores de méas bajos ingresos (menos de 5 000 colones anuales) sélo 9.1% reportd
haberlos percibido en concepto de salarios, proporcion que se eleva gradualmente hasta
74.3% en los hogares de productores de mas altos ingresos (mas de 10 000 colones
anuales).

Cuadro 1

FUENTES Y NIVELES DE INGRESO EN LOS HOGARES RURALES ENCUESTADOS
(En nimero de casos y porcentajes)

Niveles de ingreso (colones)

Fuentes de ingreso | Menos de 5 000 5 000-10 000 Més de10 000 |Total de| o Poéceelgfsaje
No. de % No. de % No. de % casos fuentes
casos casos casos

Fuera parcela 22 9.1 40 16.6 179 74.3 241 | 100.0 27.6

Agropecuarios 91 23.3 70 17.9 229 58.7 390 100.0 44.7

Envios del exterior 8 9.1 20 22.7 60 68.2 88 | 100.0 10.1

Explotacion forestal - - - - 2 100.0 2 100.0 0.2

Otros ingresos 25 16.5 20 13.2 106 70.2 151 | 100.0 17.3

Total 146 16.7 150 17.2 576 66.1 872 | 100.0 100.0

Fuente: CEPAL, Encuesta socioeconémica a productores rurales sobre su participacién en el mercado de tierras,
diciembre de 1998.

Nota: Los porcentajes indican la proporcion de casos que registré ingresos en cada fuente especifica. Un productor
puede tener méas de una fuente de ingresos.

Las remesas familiares representan el 10.1% de los ingresos en los hogares de productores
rurales que registran este tipo de ayuda, proporcion aproximada a la que se reporta en el area rural
en general, que es de 14 %.

Por lo que se refiere a las variables de empleo, las tasas de desocupacion abierta patentizan la
desventaja de los desocupados del &rea rural, 8.71%, frente a los del area urbana 7.46%
(DIS/DIGESTYC, 1998).

b) Tenencia de la tierra y actividad principal productiva

En la estructura de la tenencia predomina el arrendamiento (43.1%). Sin embargo, es
también relativamente alta la proporcion de parcelas (37.5%) cultivadas por sus propietarios; en
orden de importancia siguen las que explotan colonos y/o guardianes (19.4%) que usan el recurso
pagando en servicio y/o en especie.

Cuadro 2

EL SALVADOR: ESTRUCTURA DE TENENCIA ENTRE
LOS PRODUCTORES ENTREVISTADOS
(En nimero de parcelas y manzanas)

Superficie Superficie
Tenencia Parcelas P promedio

(manzanas)

(manzanas)

Propias 188 2126.89 11.31
Arrendadas 216 508.47 2.35
Otras formas 97 123.73 1.28
Total 501 2 759.09 5.51

Fuente: CEPAL, Encuesta socioeconémica a productores rurales, 1998.
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En términos de superficie, la situacion de la tenencia cambia, ya que 77.1% de la superficie
de los productores rurales incluidos en la muestra, pertenece a propietarios; 18.4% se explota bajo
arriendo y 4.5% las explotan en otras formas de tenencia. En su mayoria son variantes de
arrendamiento en que el pago se efectla en especie, 0 con servicios como vigilancia o cuidado de
propiedades de mayor tamarfio. EI promedio general de las parcelas es de 5.51 manzanas, mientras
que entre los productores que poseen tierras propias es de 11.31 manzanas; el menor promedio
corresponde a quienes usan tierra bajo otras forma de tenencia (1.28 manzanas por parcela).

En cuanto a la posesion de la tierra por género, el promedio de los productores varones
alcanza 6.77 manzanas, significativamente mayor que el correspondiente a las mujeres, de 1.77
manzanas.

El analisis de la estructura productiva muestra que 87.4% de los productores rurales
entrevistados se dedica a la explotacion de rubros agricolas; quienes cultivan rubros tradicionales
de exportacion, como cafia de azucar y café, con niveles aceptables de eficiencia, se han visto
afectados por la demanda inelastica prevaleciente en el mercado internacional, que ha deprimido
los precios durante el periodo de andlisis. S6lo 8.9% presenta la combinacion de actividades
agricolas con pecuarias y 2.9% se dedica exclusivamente a la actividad pecuaria.

c) Activos fijos de los productores rurales

La falta de equipamiento basico de herramientas, la ausencia del uso de maquinaria y de
infraestructura necesaria en las labores agropecuarias, han sido las principales caracteristicas que
arroja el perfil de los productores rurales. La baja productividad que se deduce por los magros
niveles de ingreso percibido, y en consecuencia, la alta proporcion de pobreza extrema y relativa
prevaleciente entre los productores agropecuarios, constituye un factor determinante para la escasa
0 nula capitalizacién o inversion en activos agropecuarios. Del total de productores rurales
entrevistados s6lo 21.4% poseen algun tipo de activo.

Entre los activos disponibles, la categoria mas frecuente es la de los bienes clasificados como
equipo de trabajo (39.9%) y la que en particular revela un uso méas generalizado es la bomba de
fumigar o bombas de mochila (28%), utilizadas basicamente para el control de plagas y
enfermedades en los cultivos; en segundo lugar, se mencionaron las picadoras de pasto (6.4%).

El 37.5% de los productores registraron alguna disponibilidad de infraestructura; al respecto,
predomina la existencia de corrales (12.9%), pilas para abrevadero o melaza (9.8%) y establos
(6.4%) empleados en actividades pecuarias, en especial para ganado bovino.

Cuadro 3
EL SALVADOR: EQUIPAMIENTO TECNICO DE LOS PRODUCTORES ENTREVISTADOS
(En porcentajes)

Equipo Produc- | ;- quinaria Produc- |\ sestructura Produc-
quip tores (%) q tores (%) tores (%)

Bomba de fumigar 28.0 Cammpe_ta 0 10.8 Corral 12.9

automovil
Picadora de zacate 6.4 Arado 4.3 Pilas melaza o 9.8
agua

Molino de martillo 2.2 Motor de gasolina 11 Establo 6.4

Trilladora y 2.2 Tractor 3.2 Bodega 6.4

desgranadoras

Otro 11 Rastra 3.2 Silo para forraje 2.9

Productores con activos 39.9 22.6 375

Fuente: CEPAL, Encuesta socioeconémica a productores rurales, 1998.
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La baja frecuencia en la disponibilidad de equipo atestigua la caracterizacion tradicional de
las unidades de produccion del sector agropecuario: los productores que residen en el area
administran y realizan actividades en microunidades de produccién agropecuaria en condiciones de
bajo nivel de tecnificacidn y pocos avances tecnoldgicos, a diferencia de las grandes unidades de
explotacion agricola con las que conviven y comparten el sector.

El analisis de las fuentes del ingreso evidencio que en este rubro la produccion agropecuaria
mantiene una importancia significativa, pero las unidades pequefias no alcanzan a absorber la mano
de obra disponible en los hogares de los productores rurales, la cual trata de integrarse a las
medianas o grandes unidades de produccidn agricola vecinas como asalariados.

Cuadro 4

EL SALVADOR: ESTRUCTURA DE LOS ACTIVOS DE LOS
PRODUCTORES Y SU INGRESO FAMILIAR ANUAL

Ingreso familiar anual (colones)
Categoria del activo Dela | De200la | De500la | ... . o000 Total
2 000 5 000 10 000
Infraestructura 0.0 0.0 1.1 36.6 37.7
Maquinaria 0.0 0.0 0.0 22.6 22.6
Equipo 4.3 4.3 3.2 26.8 38.6
Otro 0.0 11 0.0 0.0 11
Total 4.3 5.4 4.3 86.0 100.0

Fuente: CEPAL, Encuesta socioeconémica a productores rurales, 1998.

La disponibilidad de equipamiento mas completo se observa entre las explotaciones
donde el ingreso familiar es mayor. Considerando que el 86.5% de productores encuestados
se encuentra en el tramo de tenencia de <2.0 hasta 5.0 manzanas, es posible pensar que la
posibilidad de adquirir maquinaria y equipo esté vinculada a mayores ingresos
extraparcelarios ya que de los 480 casos en los que éstos se perciben, el 71.8% corresponde
a aquellos donde el nivel de ingreso es mayor a 10 000 colones. (Véase el cuadro 1.)

Segun los resultados, los productores con ingresos inferiores a los 5 000 colones anuales, no
contaron entre sus activos bienes de infraestructura y maquinaria; en el otro extremo, 36.6% de los
productores que percibieron ingresos netos mayores a los 10 000 colones anuales poseia activos de
infraestructura y 22.6% hace uso de maquinaria propia en las actividades agropecuarias; por otra
parte, 26.8% cuenta con herramientas como parte del equipo agricola.

2. Tipologia, estructuray magnitud de las transacciones

La tipologia de las transacciones con tierras —segun la Ultima transaccion realizada—
esta definida por las categorias de compraventa y arrendamiento, correspondiendo estas
operaciones a 19.1% y 50.8%, respectivamente de los productores comprendidos en el estudio. Por
otra parte, 30.1% de los productores reportan no haber efectuado transaccion alguna, porque
son herederos de la tierra que poseen.

En términos de participacion de los productores en el mercado de tierras, es muy importante
observar que la demanda de tierras mediante compraventa presenta una tendencia similar a la que
muestra la demanda de tierras en operaciones de arrendamiento; ambas ganan importancia
gradualmente al pasar de los estratos de productores de menor a mayor ingreso. (Véase el cuadro 5.)
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Cuadro 5

EL SALVADOR: ESTRATIFICACION DE PRODUCTORES AGROPECUARIOS
POR NIVEL DE INGRESOS, SEGUN TIPO DE TRANSACCION

(En colones)

Tipo de transaccién Menos de 2001a 5001 a Mas de Total
2 000 5 000 10 000 10 000
Compraventa 1 5 14 63 83
Arrendamiento 33 35 43 110 221
Ninguna 16 17 24 74 131
Total 50 57 81 247 435

Fuente: CEPAL, Encuesta socioeconémica a productores rurales, 1998.

8/ Se refiere a la suma de productores que recibid y dio en arriendo.

Por regiones EIse aprecia que el uso de la tierra en calidad de propietarios es mayor en la
region occidental y la oriental (89.1% y 94.1%, respectivamente) donde la actividad agricola es
relativamente mas importante que en las regiones central y paracentral.

El arrendamiento, asi como sus variantes "otras formas de tenencia”, presenta una
participacion significativamente menor como forma de acceso al recurso tierra en la region oriental,
en comparacion con el resto de las regiones. Es notoria también la proporcion relativamente mayor
de otras formas de tenencia (5.5% y 8.1%, respectivamente en las regiones central y paracentral),
donde predomina el uso, en apariencia gratuito, de parcelas en propiedades cercanas al area
metropolitana de San Salvador. Este hecho se debe a que ademas del uso agropecuario de la tierra,
los inmuebles cumplen el proposito de esparcimiento de sus propietarios, que a cambio de la
vigilancia ofrecen vivienda y parcelas agricolas a sus colonos en quintas, ranchos en la playa y
casas de campo.

a) Tipologiay frecuencia de los contratos de arriendo

Los contratos de arrendamiento se celebran en efectivo, en especie y en servicios. La primera
modalidad ostenta la mayor frecuencia, con 83.6% de superficie y 83.5% del monto total pagado.

La temporalidad del arriendo es anual en las tres modalidades y el usufructo varia en un
rango de 9 a 11 meses. En cuanto a la frecuencia, es una préactica tradicional que los propietarios
alquilen sus tierras solamente de dos a tres afios consecutivos al mismo arrendatario, por el temor
de que éste denuncie la tierra aduciendo antigliedad en su posesion. (Véase el cuadro 6.)

Definida la tipologia y la frecuencia del arrendamiento, es necesario mencionar que la
naturaleza de las actividades desarrolladas por los productores rurales para la generacion de
ingresos condiciona su participacion en el mercado de tierras. La demanda efectiva de tierras se
traduce en arreglos de arrendamiento que en la mayoria de casos son verbales, es decir, sin
documento alguno que respalde posesion temporal. De hecho, en 43.1% de las parcelas con
vocacién agropecuaria visitadas, sus tenedores han participado activamente en el mercado de
tierras siguiendo esta modalidad de transaccién.

®  La region occidental comprende los departamentos de Ahuachapan, Santa Ana y Sonsonate; la region central los departamentos de

Chalatenango, La Libertad, San Salvador y Cuscatlan; la region paracentral los departamentos de La Paz, Cabafias y San Vicente, y
la region oriental los departamentos de Usulutan, San Miguel, Morazéan y La Union.
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Cuadro 6

EL SALVADOR: SUPERFICIE, VALOR TOTAL Y PLAZO DE ARRENDAMIENTO
DE LAS PARCELAS, SEGUN FORMA DE PAGO

Superficie . Valor total , Tiempo
Forma de pago (manzanas) % (colones) % promedio
en meses
Efectivo 424.97 83.6 226 249 83.5 11.23
Especie 56.55 11.1 24 220 8.9 10.52
Servicios 26.95 5.3 20 488 7.6 9.40
Total 508.47 100.0 270 957 100.0 10.95

Fuente: CEPAL, Encuesta socioeconémica a productores rurales, 1998.

Los agentes clave en el mercado de tierras consideran que uno de los factores que facilita las
operaciones de arrendamiento de tierras es la legislacion vigente, al permitir esta forma de
acceso a la tierra.

Como se observa en el cuadro 7, en las transacciones de arrendamiento 86.6% de los
productores entrevistados manifestd haberlas realizado con otro productor, principalmente con los
pequefios (60.3%). En sintesis, el mayor volumen de transacciones en el mercado de tierras
agricolas, tanto compraventa (ver a continuacion) como arrendamiento, se realiza entre los mismos
estratos de productores rurales.

Cuadro 7

EL SALVADOR: CONTRAPARTE DE LOS PRODUCTORES
ENTREVISTADOS EN TRANSACCION DE ARRENDAMIENTO

Contraparte Productores Porcentaje
Intermediario 1 0.4
Pequefio productor 126 60.3
Mediano productor 28 13.4
Gran productor 27 12.9
Otro 22 10.5
No lo conoce 5 2.5
Total 209 100.0

Fuente: CEPAL, Encuesta socioeconémica a productores rurales, 1998.

¥ Se refiere a productores que recibieron tierra en arriendo

b) Volumen de las transacciones de compraventa

En relacion con las transacciones de compraventa, los resultados de la investigacion indican
un predominio de la forma de adquisicion “compra libre”, en comparacion con la modalidad
propiciada por los programas estatales de reparto de tierra. En el cuadro 8 se aprecia que la compra
libre representa el 93.8% del monto total de las transacciones y el 92.2% de la superficie
negociada.

Asi, la magnitud de las transacciones vinculadas al mercado de tierras mediante la modalidad
de compraventa libre supera con amplitud a las diferentes formas de adquisicién comprendidas en
las medidas estatales de adjudicacion de tierras.

A fin de analizar los volimenes de las transacciones de compraventa realizadas por los
productores entrevistados, se ha tomado el lapso que va desde antes de 1980 hasta 1998,
subdividido en periodos quinquenales. En el cuadro 9 aparece el monto total de las compras
directas por cerca de 4 millones de colones, con una superficie total de 1 113 manzanas de tierra.
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Cuadro 8

EL SALVADOR: SUPERFICIE Y MONTO PAGADO POR LAS
PARCELAS EN TRANSACCION DE COMPRA
(En colones, manzanas y porcentajes)

Monto Superficie
Forma de adquisicién
Colones % Manzanas %

Compra directa 3933410 93.8 1113.33 92.2
Decreto 207 162 940 3.9 54.44 45
Decreto 154 28 480 0.7 19.00 1.6
PTT 64 400 15 14.00 12
Compra derecho beneficiario de R. A. 5150 0.1 7.00 0.5
Total 4194 380 100.0 1207.77 100.0

Fuente: CEPAL, Encuesta socioeconémica a productores rurales, 1998.

Cuadro 9

EL SALVADOR: TRANSACCION DE COMPRAVENTA LIBRE POR PRODUCTORES
ENTREVISTADOS MONTO Y SUPERFICIE POR PERIODOS
(En colones y manzanas)

Compra Venta _

Periodo en afios Monto Superficie Monto Superficie Valor promedio

(colones) (manzanas) (colones) | (manzanas) de compra
Antes de 1980 580 700 173.1 7 000 3.0 3355.0
De 1980 a 1985 374 104 202.0 1852.0
De 1986 a 1990 1082 000 469.0 2 307.0
De 1991 a 1995 651 581 140.7 4 631.0
De 1996 a la fecha 1 245 300 128.6 2500 1.0 9 683.5
Total 3933685 11134 9 500 4.0 3533.0

Fuente: Encuesta socioeconémica a productores rurales, 1998.

Nota: El cuadro no considera las compras propiciadas por programas de transferencia de tierras.

En el quinquenio 1980-1985, la compraventa de tierras se mantuvo casi al mismo
nivel de antes de 1980; a partir del siguiente quinquenio (1985-1990), las operaciones
comienzan a experimentar una tendencia ascendente, motivadas por las medidas de
liberacion del mercado dictadas en esa época. El descenso de las transacciones desde 1991 a
la fecha esta vinculado a la crisis del sector agropecuario.

De hecho, la superficie negociada en las dos décadas es relativamente baja y ello indica que
la oferta y la demanda estan muy restringidas entre los pequefios productores rurales. Ahora bien,
el comportamiento del precio de la tierra tuvo una tendencia creciente al pasar de 2°307
colones/manzana en el periodo 1986-1990 a 9 683.5 colones/manzana después de 1996.

El estudio de las operaciones de compraventa se abordo considerando dos situaciones:
la forma de acceso a las parcelﬁs que los productores explotan en caracter de propietarios en
el momento de la entrevista = y ademas, las caracteristicas de la ultima transaccion de
compraventa realizada.

T Las parcelas suman 188.
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Del total de las parcelas explotadas en calidad de propietarios, 13.8% la obtuvo mediante
beneficios derivados del proceso de reforma agraria, 35.6% la recibid por herencia, y 50.5% la
compré en el mercado de tierras.

Por otra parte, de los productores rurales entrevistados que han participado en el
mercado de tierras (304), 27.3% realiz6 operaciones de compraventa de tierras como Ultima
transaccion (83).

Con respecto a la contraparte en la Ultima transaccion realizada (ya sea comprador o
vendedor), la mayoria de los productores rurales (62.6%) lo califica como productor agropecuario
(pequefio, mediano y gran productor); en particular, 47% identifica a su contraparte como pequefio
productor. Predominan las transacciones intra-estratos. (Véase el cuadro 10.)

Cuadro 10

EL SALVADOR: CONTRAPARTE DE LOS PRODUCTORES
EN TRANSACCION DE COMPRAVENTA
(En nimero de productores y porcentajes)

Contraparte Productores Porcentaje
Intermediario 2 2.4
Pequefio productor 39 47.0
Mediano productor 10 12.0
Gran productor 3 3.6
Otro 22 26.6
No lo conoce 6 8.4
Total 83 100.0

Fuente: CEPAL, Encuesta socioeconémica a productores rurales, 1998.

3. Comportamiento de los vendedores, compradores,
arrendantes y arrendatarios

La investigacion consideré muy importante identificar las causas de las transacciones
efectuadas, a fin de determinar en qué medida los factores econdmicos y/o extraeconémicos
contribuyen a dinamizarlas, o por el contrario, frenar el desarrollo eficiente de un mercado de
tierras.

El resultado de las indagaciones sobre los motivos para efectuar la transacciéon de
compra o arrendamiento, permiti6 aclarar que en la mayoria de los casos, el
comportamiento y la decision de los productores estuvo determinada por factores
esencialmente econémicos.

En forma anéloga, el comportamiento de los arrendantes esta motivado por el canon
de alquiler recibido, que en la mayoria de las veces es en efectivo y con una frecuencia
anual. No obstante, en algunos casos el monto se pacta en servicios o0 en especie.

Los arrendatarios acttian por la necesidad de producir durante el ciclo agricola para el
consumo familiar y comercializar los excedentes o la totalidad de la produccion, segun el
rubro cultivado.

Précticamente las tres cuartas partes de los productores entrevistados que han comprado o
vendido tierras sefialaron motivos de tipo economico; entre ellos, en orden de importancia, la
inversion (38.6%), la rentabilidad (20.5%), y para ampliar la actividad productiva (10.8%). Por su
parte, 25.3 % expreso razones de caracter extraecondmico que han propiciado la venta, como son
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los problemas derivados del conflicto armado, inseguridad personal, riesgos a la integridad fisica, y
el deseo de abandonar el lugar por temor a la delincuencia.

Del total de las operaciones de compraventa registradas como Gltima transaccion por los
productores agropecuarios, 55.4% consistio en compra total del inmueble; 10.8% lo adquirié
motivado por el deseo de ampliar su unidad productiva. En cambio, 43.4% de las transacciones
significd fraccionamiento de los inmuebles, dado que se traté de compras y ventas parciales de las
propiedades negociadas. Valga destacar que sélo en 2.4% de las operaciones participaron
intermediarios para fines de lotificacion urbana.

4. Factores que restringen la ofertay la demanda de tierra

Segun el resultado de la encuesta de agentes clave, el grado de desarrollo del mercado de
tierras en El Salvador es muy bajo. Entre las principales debilidades se cuenta el marco
institucional financiero por la ausencia de lineas de crédito en condiciones de plazo y tasas de
interés que incentiven la compra y venta de inmuebles. De igual manera, indican que las fallas del
marco legal y su repercusion en la seguridad juridica por el lento proceso de registro y titulacion
afecta al mercado. La ausencia de leyes adecuadas repercute en las debilidades de las instituciones
relacionadas con el registro, que se manifiestan en procedimientos lentos por la falta de recursos y
apoyo necesario.

La institucion financiera gubernamental para el fomento y desarrollo del sector agropecuario
declaré que no contaba con los recursos para atender adecuadamente la demanda de créditos;
ademas, las personas que no cumplen con los requisitos establecidos no son sujetos de asistencia
financiera. Esta opinidn contrasta con la expresada por los ejecutivos de los bancos del sector
privado, quienes sefialaron que no perciben dificultades ya que poseen los recursos para atender
estas operaciones. Sin embargo, sobre esto Gltimo los pequefios productores se quejan de las
exigencias (garantias reales) que la banca comercial plantea.

a) Los costos de titulacion

Los principales problemas afrontados por los propietarios en las gestiones de registro y
titulacién de las transacciones de compraventa se atribuyen a aspectos relacionados con el costo
monetario y el desconocimiento generalizado del trdmite. Si se considera el nivel de ingresos
anuales percibidos por la mayoria de los productores, se deduce que uno de los principales
obstaculos es la escasa posibilidad econdmica para contratar técnicos y abogados que realicen con
prontitud y a precios bajos los tramites de titulacion; por lo tanto, los esfuerzos para superar estas
dificultades deben centrarse en bajar los costos de transaccion, asi como mantener el proceso para
modernizar el catastro y registro.

En 43.6% de las parcelas sin titulo ni tramite (55.6% de la superficie), sus poseedores no han
registrado sus inmuebles debido a que el costo es muy elevado. El 30.4% de los productores, que
poseen 21.7% de la superficie, dijeron desconocer el tramite para la titulacion; 13% de los
productores, que poseen 2.9% de la superficie, respondieron que no han titulado porque los
tramites son dificiles, y el restante 13% adujo diversas razones.

b) Falta de articulacién entre politicas

Otro de los obstaculos para el desarrollo del mercado de tierras, en opinidn de los agentes
clave, es la falta de politicas coherentes en el &mbito macroecondémico que tiendan a impulsarlo,
principalmente en el sector agropecuario, en el que la asignacion de tierras facilmente se revierte
por las acciones coercitivas del sistema financiero para recuperar la mora por las deudas contraidas,
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con los resultados de una nueva concentracion del recurso. Citan como caso el que las politicas de
libre comercio son incongruentes con la ausencia de politicas de reactivacion del sector
agropecuario. Con relacion al funcionamiento de las dependencias publicas, los disefiadores de
politica estiman que las perspectivas de desarrollo del mercado de tierras serian mas amplias si
mejorara el Centro Nacional de Registro.

Sin embargo, en mas de una ocasidn se expresaron criterios optimistas en el sentido de que el
mercado de tierras rurales tendria una evolucion favorable, sobre todo por la importancia que sigue
manteniendo el sector agropecuario en el desarrollo econdémico y social del pais. Este aspecto ha
sido retomado por el nuevo gobierno como un punto prioritario en su agenda. En ciertos sectores de
agentes clave entrevistados, se detectd optimismo sobre las perspectivas de evolucién del mercado
de tierras debido a la posibilidad de negociar tierras en la bolsa de valores, porque este mecanismo
eleva la trasparencia del mercado y es flexible para llevar a cabo transacciones. Sin embargo, la
participacion en este mecanismo requiere una mayor preparacion de los interesados, que los
pequefios productores dificilmente pueden alcanzar en la actualidad, dados los bajos niveles
de escolaridad que priman entre los campesinos.

c) Altos precios y escasa oferta de tierras

La disponibilidad de tierras en el pais es uno de los temas en que los directivos entrevistados
muestran mayor division de criterios. Los ejecutores de politicas, probablemente con mas
experiencia y conocimiento por los procesos de asignacion de tierras en que han participado en las
Gltimas dos décadas, consideran que existe suficiente disponibilidad de tierras para negociar y que
el problema radica en los altos precios. A su vez, los encargados de la formulacion de politicas se
inclinan por el criterio de que la disponibilidad de tierras es insuficiente por la reducida extension
territorial del pais.

Sin embargo, existe consenso con respecto al nivel de precios, que coinciden en calificarlo
de alto a muy alto, y se menciona como principal efecto en el mercado de tierras la contraccion de
la demanda. Adicionalmente, comparten el criterio generalizado de que los oferentes de tierra no
brindan condiciones favorables a los compradores, porque priva el deseo de recuperar rapido sus
inversiones con elevados porcentajes de rentabilidad, en operaciones al contado y a precios muy
altos.

d) Aspectos legales

El limite establecido en el Articulo 105 de la Constitucion Politica, de 245 hectareas por
persona natural, es interpretado como uno de los factores que desincentivan las operaciones de
compraventa, principalmente de los grandes inversionistas. Asimismo, los entrevistados consideran
que la obligacién impuesta a las cooperativas de vender los inmuebles mediante subasta pablica
introduce distorsiones en los precios. Sin embargo, los entrevistados estiman que las transacciones
no afectaran negativamente a las cooperativas.

e) Dificultades para acceder al crédito

El crédito en el mercado de tierras constituye un factor importante, tanto para estimular el
crecimiento del mercado mismo como para permitir el desarrollo y la diversificacién agricola. No
obstante, 93.9 % de los productores rurales entrevistados no tuvo crédito bancario durante el ciclo
agricola 1998/1999, y ello refleja la escasa cobertura y el limitado acceso a estos servicios.

El 56.1% de los productores entrevistados no posee bienes que les sirvan de garantia
hipotecaria adicional al inmueble, y de éstos 3% manifestd haber obtenido crédito sin necesidad de
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las garantias.EI El 43.9% de los productores dispone de bienes que servirian de garantias
hipotecarias, aunque s6lo 9.9 % de ellos obtuvo crédito en el ciclo agricola. Se puede plantear,
entonces, que este estrato de productores constituye la demanda potencial del crédito rural, de
mejorarse las condiciones de acceso.

Entre las causas que limitarian la demanda de crédito se cuentan las condiciones de los
servicios ofrecidos o de la infraestructura institucional existente, que en la mayoria de los casos se
localiza en las ciudades principales y no cerca de los poblados rurales. Se plantea, entonces, la
necesidad de que la banca comercial y las instituciones financieras adopten nuevas tecnologias que
les permitan ampliar y mejorar sus servicios financieros (ahorro y crédito) en las areas rurales.

El 57.6% de los productores que habian tenido crédito lo destinaron a la produccién (avio),
14.1% a inversion en el predio; 17.9% al arrendamiento de tierras y 10.4% a la adquisicion de
tierras agricolas. En estas dos Ultimas categorias se detecta la participacion del crédito en el
mercado de tierras, aunque para participar en el mercado de compraventa el productor con garantia
goza de una ventaja competitiva frente a los que no la poseen y desean adquirir tierras agricolas.

Grafico 1

PROPORCION DE PRODUCTORES RURALES ENTREVISTADOS DE
ACUERDO A LA DISPONIBILIDAD DE GARANTIA HIPOTECARIA
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Fuente: CEPAL, Encuesta socioeconémica a productores rurales, 1998.

8 Se trata de crédito formal obtenido a través del Banco de Fomento Agropecuario con fideicomisos provenientes de proyectos de

desarrollo rural impulsados por FIDA.
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Grafico 2
DESTINO DEL CREDITO
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Fuente: CEPAL, Encuesta socioeconémica a productores rurales, 1998.

De los productores que arrendaron tierra gracias al crédito, la mitad lo obtuvo sin garantia.
Una situacion similar se observa entre la proporcion de productores que destinaron el crédito a la
produccion.

f) Deficiencias y falta de coordinacion institucional

Los directivos de las instituciones ejecutoras de politicas relacionadas con el mercado de
tierras destacan la incidencia negativa de las deficiencias operativas del Centro Nacional de
Registros (CNR), del Instituto de Transformacion Agraria (ISTA) y del Banco de Fomento
Agropecuario (BFA). En especial se menciona la ausencia de coordinacion interinstitucional, la
falta de prioridad de las politicas del sector agrario y problemas en los procedimientos para medir
inmuebles por medio de iméagenes de satélite en el Departamento de Catastro del CNR, que en
adicion a los altos costos de los trdmites para registrar los inmuebles a nombre de los nuevos
propietarios, se convierten en factores restrictivos para el funcionamiento del mercado de tierras.

g) Baja rentabilidad y ausencia de incentivos

La mayoria de los ejecutivos consultados califican de escasa la demanda de tierras con
vocacion agricola que prevalece en el pais. EI comportamiento obedece, en primer lugar, a la
ausencia de incentivos en el sector agropecuario, principalmente por la baja rentabilidad de esos
rubros y por la falta de atencion financiera. Asimismo, consideran que el nivel de precios de la
tierra no es el adecuado para motivar a los demandantes potenciales a convertirse en compradores.

5. El precio de latierra

Los precios prevalecientes en el mercado de tierras en El Salvador, si bien pueden
interpretarse por medio de la oferta y la demanda, han tenido en el tiempo distorsiones que no
corresponden o no son el resultado de la tendencia clésica de dichas fuerzas de mercado.
Principalmente en la década de los afios ochenta, en los cambios estructurales que experimentd
la tenencia de la tierra incidié con mayor peso la implantacion de la politica gubernamental
de expropiacion, asimismo los decretos de la época que prohibian expresamente las
transacciones libres de compraventa.
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Adicionalmente, en esa misma década la crisis politica y el conflicto tuvieron impacto en una
aparente sobreoferta. Paraddjicamente, los inmuebles y la tierra disponible para las transacciones
no se negociaban porque, a su vez, la demanda potencial no se traducia en demanda efectiva por los
riesgos inherentes a la referida crisis.

Durante la década de los noventa, el impacto de los Acuerdos de Paz por medio del PTT
ejerce nuevas presiones y distorsiones en el mercado de tierras, que pueden agruparse en dos tipos
de fendmenos. Primero, una aparente sobreoferta de la tierra con una demanda garantizada, dado
que eran inmuebles ocupados y/o abandonados por los propietarios y los precios no estaban
determinados por una influencia real de las fuerzas del mercado, sino por la conveniencia de los
actores que tenian la responsabilidad del cumplimiento y verificacion de los Acuerdos de Paz. El
superavit de la oferta obedecia al deseo de los propietarios por deshacerse de los inmuebles
localizados en zonas conflictivas y ocupadas por los pobladores, o bien por el temor de una
inminente ocupacion. La participacion del Banco de Tierras como un mecanismo de asignacion
contribuyé a dinamizar el mercado, aunque desvio su atencidn del proposito original para atender el
cumplimiento del PTT.

La segunda situacion se identifica como la demanda de oportunidad parcializada de
tierras, las cuales eran requeridas por los beneficiarios potenciales de los Acuerdos de Paz.

Especificamente, los efectos en los precios se tradujeron en montos irreales a consecuencia
de los decretos de condonacién de las deudas derivadas de esta transaccion, aspecto que tiene
efectos indirectos en todo el comportamiento del mercado, ya que se concretaron transacciones que
no obedecian a la libre competencia sino a medidas estatales.

En el caso de El Salvador, se puede mencionar también la existencia de un clima de
violencia, como secuela del conflicto armado y sobre todo en las areas rurales, que ha gravitado
negativamente en la seguridad ciudadana y se ha constituido en un factor extraeconémico, que
también ha afectado el comportamiento del mercado de tierras. En determinados periodos se ha
observado que, por la razon apuntada, a la par del incremento de la oferta, se ha deprimido la
demanda.

a) Nivel actual y evolucion histérica de los precios de compraventa
y arrendamiento

En este acapite se presentan los resultados del estudio relacionado con la evolucién histérica
de los precios en las transacciones de compraventa y arrendamiento en el mercado de tierras. A fin
de facilitar la interpretacion, se separan en dos modalidades; la primera consiste en el traspaso legal
del inmueble en propiedad, y la segunda, corresponde al derecho de uso durante un periodo
determinado.

i) Precios de compraventa. El precio pagado por manzana de tierra obtenida a través de la
compra directa es en general mayor a todos los valores pagados en las otras formas de adquisicion
de la tierra, incluyendo las transferidas por medio del PTT o de la aplicacion de los Decretos 207 y
154. En estos casos, como se explicd anteriormente, la negociacion del precio de la tierra tuvo un
impacto adicional debido a la intervencion del Estado; por lo tanto, el precio de venta pagado
difiere del que hubiese resultado de una transaccion libre en el mercado de tierras.

El precio promedio de las parcelas en virtud de los decretos de reforma agraria y del PTT,
corresponden a los precios de referencia por adjudicacion. Ademas de que este valor no era el
resultado de una transaccion de libre mercado, no se pago en su totalidad, entre otros factores, por
los decretos de condonacion de la deuda agraria que favorecio, sobre todo, a aquellos beneficiarios
que presentaban un mayor grado de mora.
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Mencion especial merece el caso del Decreto 154, que posibilitd la transferencia de los
inmuebles expropiados a grupos de campesinos sin tierra, los cuales fueron inducidos a organizarse
en cooperativas para gue explotaran en forma colectiva la tierra. Aunque las reformas recientes han
permitido la parcelacion y adjudicacion individual a los beneficiarios, algunos estan vendiendo sus
derechos a otros campesinos a precios muy inferiores a los que prevalecen en las transacciones de
libre mercado.

El andlisis histérico del comportamiento del precio pagado por una manzana de tierra,
actualmente en posesion de los productores rurales, mostré una tendencia decreciente precisamente
durante el periodo comprendido entre el inicio de la crisis politica y la aplicacién de los decretos de
reforma agraria, es decir, en el quinquenio 1980-1985. Hasta antes de 1980 el precio de una
manzana oscilaba alrededor de 3°338 colones a precios corrientes (271 colones, deflactado por IPC
de 1998). Recuérdese que durante la década de los ochenta se desarrollé en el pais la primera y
tercera fase de reforma agraria, que afectd la estructura de tenencia y provocd inseguridad de la
propiedad de la tierra, a raiz de que en dicho proceso se expropiaron inmuebles sin importar su
dimension.

Al comienzo del proceso se registra una contraccion en el mercado de tierras, en particular
en su precio, asi como en la superficie disponible y/o demandada en el sector, aunque luego, el
precio de las transacciones por compra directa sobrepasa aquel de antes de los afios ochenta. Las
parcelas transferidas en el marco del proceso de reforma agraria muestran precios méas bajos. De
hecho, se observa que los campesinos a quienes se les asigno tierra por medio de los Decretos 207
y 154, e incluso los que compraron el derecho de propiedad de la tierra a beneficiarios directos del
proceso de reforma agraria, son los que pagaron menor cantidad de dinero en comparacion con
aquel que cancelaron los propietarios que adquirieron tierra mediante la compra directa. Sin
embargo, es de hacer notar que el precio de las parcelas transferidas a quienes ya las arrendaban
(Decreto 207) se elevo en 229 % sobre el precio que muestra la compra directa (1980-1985).

El precio de adquisicion de la tierra recibi6 la influencia, primero, de la incertidumbre que
genero el proceso de reforma agraria en cuanto a la seguridad en la propiedad de la tierra y, luego,
de expectativas generadas en el sector por el ofrecimiento y posterior concrecion de la condonacién
de la deuda agraria.

El conflicto armado provocé la migracion de productores del area rural a la urbana, por lo
gue grandes extensiones de tierra quedaron abandonadas. La duracidn del conflicto propicié que
muchos propietarios decidieran, y en algunos casos lograran, vender sus parcelas, lo que generd
una caida del precio de los terrenos.

En la serie temporal de precios promedio, segun las formas de adquisicion presentadas en el
cuadro 11, se observa que desde el inicio de la década de los afios noventa, el precio de la tierra por
compra directa presenta un incremento notable. Para 1998 el aumento es de 485% comparado con
el periodo 1991-1995. Para las otras modalidades el precio de la tierra también se ha incrementado
aunque en menor proporcion. Sin embargo, se destaca el alto precio, con relacion a las otras, para
la modalidad del PTT, que como se ha sefialado, es un programa negociado en el marco de los
Acuerdos de Paz. Es hacer notar también el bajo nivel de precios que muestra la compra de
derechos a los beneficiarios de la Reforma Agraria.
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Cuadro 11

EL SALVADOR: EL PRECIO DE LA TIERRA SEGUN EL PERIODO
DE COMPRA POR LOS PRODUCTORES ENTREVISTADOS

(En colones por manzana)

Periodo de compra
Forma de adquisicién De 1980 | De 1986 | De 1991 | 1998

al1985 | al1990 | a 1995

Precios corrientes
Compra directa 1852 2 307 4631 |14 990
Decreto 207 4247 2252 2427 | 3940
Decreto 154 935 1 000 2 250 -
PTT? - - | 4646 | 6201
Compra Derecho RA ” - - 650 | 1163

Precios reales

Compra directa 150 699 3089 (14990
Decreto 207 344 682 1619 | 3940
Decreto 154 76 303 1501 -
PTT? - - | 3099 | 6201
Compra Derecho RA ” - - 434 | 1163

Fuente: CEPAL, Encuesta socioeconémica a productores rurales, 1998.

Notas: ¥ Programa de Transferencia de Tierras; ” Reforma Agraria; ¢ Deflactados por
el IPC (1998 = 100).

il) Precios de arrendamiento. Las transacciones que los productores realizaron para acceder
al uso de la tierra temporalmente mediante el arrendamiento y otras formas, generalmente duran un
afio 0 menos.

La mayor cantidad de productores cancela en efectivo el valor del arrendamiento (94.1%) y
la duracion del contrato oscila entre casi nueve meses y medio y hasta un afio. Ahora bien, en
cuanto a las otras formas de tenencia de la tierra, el pago méas frecuente por el uso de la tierra se
concreta en especie, en tanto que el periodo de duracién del contrato va de 6 a 12 meses.

Al relacionar la variacion de los precios promedio pagados por la tierra entre las diferentes
modalidades de tenencia y la duracion del contrato o compromiso de arriendo temporal, no se
perciben efectos en los montos pagados; pero si se relaciona el precio y la modalidad de pago, es
decir, cuando éste no es en efectivo sino en servicio y especie, entonces se experimentan cambios
significativos.

Cuadro 12
EL SALVADOR: MONTO DEL ARRIENDO Y OTRA FORMA DE USO SEGUN FORMA DE PAGO
(En colones)

Arrendatario Otra forma
Forma de pago Duracién del Duracién del
Monto Monto
contrato contrato

Especie 428 10.5 327 12.0
Efectivo 532 11.2

En servicio 760 9.4 267 6.0
Promedio 533 11.6 307 10.5

Fuente: CEPAL, Encuesta socioeconémica a productores rurales, 1998.
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Los entrevistados que abonan el arrendamiento en especie (con parte de la produccion o de
animales domésticos) o mediante servicio (proporcionando mano de obra al propietario de la
tierra), estimaron el valor en efectivo de dicha produccién o servicio. Al compararlas entre si, el
pago “en servicio” resulta ser el mas oneroso para el productor agropecuario (77.6% mas caro que
el pago en especie) y posiblemente él mismo no se dé cuenta de esa realidad; le sigue en orden de
importancia la modalidad de pago “en efectivo”, que es 30% menos que la anterior y 24.3%
superior al pago en especie.

En la tenencia de la tierra clasificada como “otras formas”, el pago se efectla en especie 0 en
servicio y la forma de pago en especie es la mas cara. Es obvio que la modalidad de pago en
efectivo no existe para esta forma de tenencia, de lo contrario se convertiria en arrendamiento.

b) Factores determinantes del precio de la tierra

Como ya se dejé establecido, cuando se indag6 sobre la Gltima transaccién realizada, casi
70% de los productores agropecuarios reportd haber realizado alguna transaccion en el mercado de
tierras rurales; de éstos 27.3% participaron de la compraventa y el restante 72.7% proporcioné o
recibid tierra en arrendamiento. Los principales factores determinantes del precio pagado por la
transaccion son la calidad de la tierra (58.2%) y el acceso al inmueble (19.4%); en menor medida,
se mencioné el cultivo establecido en la propiedad (5.7%) y un escaso 1.6% la infraestructura
(indudablemente este Gltimo grupo corresponde a productores pecuarios).

Grafico 3

PORCENTAJE DE PRODUCTORES QUE REALIZARON TRANSACCIONES EN EL MERCADO DE
TIERRAS, SEGUN EL FACTOR MAS IMPORTANTE QUE DETERMINO EL PRECIO DE LA TIERRA
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Fuente: CEPAL, Encuesta socioeconémica a productores rurales sobre su participacion en el
mercado de tierras, diciembre de 1998.

Los productores que realizaron operaciones de compraventa anotaron como factores mas
importantes el cultivo establecido y la infraestructura; en cambio, los arrendatarios seleccionaron la
calidad de la tierra y el acceso geogréfico.

Por su parte, los agentes clave opinaron que en la fijacion del precio de la tierra tienen un
peso significativo la disponibilidad de servicios publicos, la ubicacién y el acceso, las posibilidades
de urbanizacion, la vocacion de la tierra (turismo, industrial o agricola) y la seguridad ciudadana en
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la zona; en adicion a los anteriores se enumeraron la recepcion de remesas familiares, la
rentabilidad, la estabilidad politica y la disponibilidad misma de tierras. En definitiva, mientras que
el precio mantiene una relacion directa con la rentabilidad, la disposicién a vender se halla en
relacion inversa con la rentabilidad: a mayor rentabilidad menor disponibilidad a vender.

Los factores expresados por los productores y los agentes clave no coinciden plenamente, es
muy probable que se deba a la diferente naturaleza de las actividades de cada uno de los actores del
mercado de tierras. De hecho, el enfoque de los productores rurales es mas de caracter productivo
que el de los "lotificadores™, mas comercial.

También se consultd a los agentes clave sobre otros factores a nivel mas macro que podrian
estar incidiendo en la estimacion del valor de la tierra. Las respuestas apuntaron nuevamente a la
calidad del suelo (48%) y el facil acceso (13%); surgieron nuevos factores, pero con menor
representatividad, como la inflacidn (8.9%), la escasez de la tierra (4.1%), la disponibilidad de agua
(4.1%) y la topografia del terreno.

c) Concordancia de los precios segun el potencial productivo

El 65.6% de los productores que expresaron haber realizado transacciones de compraventa
opinaron que el precio pagado correspondia al potencial productivo de la tierra, en tanto que 34.4%
considerd que no. Los primeros expusieron como justificacion mas frecuente la calidad de la tierra
(47.6%); 14.3% consider6 que el precio era barato o justo; 9.5% adujo que se produce bien y de
todo; por ultimo, 7.1% argumento que el inmueble se encontraba cerca de centros poblados.

En cuanto a los segundos, las respuestas provienen de productores que realizaron
operaciones de compraventa cuyos precios no satisficieron las expectativas o circunstancias propias
de dicha transaccion. El 31.8% dio como razon principal de haber pagado un monto inadecuado al
hecho de que el costo de la vida en general es muy elevado. Una proporcion similar respondié que
el precio fue caro con relacion al caracter no fértil de la tierra.

Los productores que realizaron transacciones de arrendamiento representan 50.8% del total
de la poblacion objeto del estudio. En especial, la encuesta incluy6 variables en la investigacion
sobre la satisfaccion con el precio pagado por el uso de la parcela (70.6%). Las razones principales
que respaldaron el acuerdo con el precio fueron la calidad de la tierra (31.7%), la impresion de que
el precio era justo 0 comodo (21.2%) y que se produce "bien" o "de todo" (9.6%).

El restante 29.4% de los productores opind que el precio del arrendamiento no correspondia
a la capacidad de la tierra. En estos casos se adujo que no eran fértiles (52.5%), y otro 16.9%
manifestd que "todo estaba caro”.

d) Relacion de precios de arriendo y compraventa

Las transacciones de compras directas de tierras en el mercado libre en los afios posteriores a
1995, han registrado precios promedio de 9 625 colones por manzana. En el mismo lapso, los
arrendatarios han contratado el uso de la tierra por valores cuyo promedio por manzana es de 533
colones.

Si este monto se calcula en términos del precio de los inmuebles rurales, representaria un
rendimiento anual de 5.5%. Este equivale al rendimiento que arrojan inmuebles del area urbana en
El Salvador, pero se ubica muy por debajo de las tasas de interés pasivas del sistema financiero
nacional, que se han mantenido en un rango de 10% a 15% anual en el periodo de referencia. Aun
asi, considérese que el valor del dinero se deteriora, segun el comportamiento del indice de precios,
ademas de que la tasa de interés no expresa un rendimiento real sino nominal. Por consiguiente, la
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ventaja de la propiedad inmueble es que se trata de una inversidn relativamente mas segura, cuyo
valor se incrementa casi al mismo ritmo del deterioro de la moneda.

Asi, es de esperarse que el canon de arrendamiento de las tierras rurales seguird manteniendo
una alta correlacion con los precios promedio de compraventa de estos recursos, y que a su vez la
rentabilidad de las actividades agropecuarias no sélo incidird en el precio de arrendamiento sino
también en relacion directa con el precio de la tierra, por lo menos en las transacciones efectuadas
conforme el libre mercado, sin las distorsiones derivadas de procesos de asignaciones estatales.

e) Nivel de precios segun expectativas de los productores y
potencial productivo de laregion geografica

El volumen de transacciones de ventas que en teoria se podrian dar en el mercado de tierras
es reducido, ya que sélo 24.7% de los productores propietarios manifestd que si tuviera que vender
sus parcelas lo haria a un precio promedio nacional de 39 765 colones por manzana, que en
comparacion con los promedios regionales arroja valores dentro de un rango muy amplio, ademas,
superan con creces los valores realmente pagados. Los productores propietarios de la region
paracentral y la occidental del pais son los que valoraron sus inmuebles al menor precio, en un
promedio de 21 777 y 23 183 colones por manzana, respectivamente. Los precios mas altos se
observaron en la regién central del pais (en promedio 93 375 colones por manzana),
comportamiento que se considera normal dado que en esta region se encuentra el area
metropolitana de San Salvador y la proximidad a la capital es uno de los factores que mas influyen
en el precio de la tierra.

El precio establecido por los productores propietarios rurales de la region oriental es de
51 200 colones por manzana, valor que duplica los establecidos en las tierras rurales de la region
occidental y paracentral. Entre las causas mencionadas con mayor frecuencia como factores
explicativos, se cuentan la tendencia hacia el alza de precios en el area periférica de la cabecera
departamental de San Miguel y la creencia de la riqueza del subsuelo en esta region.

Cuadro 13

EL SALVADOR: PRECIOS PARA COMPRAR O VENDER ESTABLECIDOS
POR LOS PRODUCTORES EN DISTINTAS REGIONES GEOGRAFICAS
(En colones por manzana)

Regiones geogréficas
Transaccion Occidental Central Paraclentra Oriental Promedio
Aceptaria para vender 23183 93 375 21777 51 200 39 765
Ofrecido para comprar 31777 34 300 6 000 124 000 43 364
Dispuesto a pagar 18 332 47 162 15412 36 155 24 494
Solicitado por potenciales vendedores 19 023 38 194 19 750 10 168 21210

Fuente: CEPAL, Encuesta socioeconémica a productores rurales, 1998.

Con respecto a la demanda potencial de tierras rurales agricolas, se ausculto el precio que los
productores estarian dispuestos a pagar en el caso de una eventual compra. El 57.8% menciond
precios que en promedio rondaban los 24 494 colones por manzana, sobre terrenos situados en los
alrededores de la zona de sus parcelas. EI comportamiento del indicador entre regiones es similar al
observado en el precio estimado por los propietarios, es decir, el promedio mayor se ubica en la
region central y los menores promedios ofrecidos por los demandantes en las regiones occidental y
paracentral. En general, es valido afirmar que el promedio nacional y los promedios regionales de
los precios fijados por los productores propietarios son significativamente mayores al que los
eventuales compradores estarian dispuestos a pagar.
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Por ultimo, dos indicadores que también se exploraron no admiten comparaciones regionales
por la baja frecuencia con que aparecen. Primero, el precio ofrecido a propietarios por interesados
en adquirir determinadas propiedades acus6 un promedio nacional de 43 364 colones por manzana.
Segundo, el precio solicitado por interesados en vender fue de 21 210 colones. Estos niveles en el
total del pais son consistentes con la teoria de que una demanda arriba de la oferta en zonas
definidas impulsara el precio al alza; en cambio, cuando priva el interés por vender, el precio tiende
a la baja.

6. Propiedad informal

En un entorno que favorece la transparencia en las transacciones y el acceso a los servicios a
la produccidn, los titulos de propiedad representan para los productores la tranquilidad real de
disponer libremente de sus inmuebles, pues existe la seguridad juridica de la tenencia, aspecto
relevante en un mercado de tierras. Por esta razdn, se estimd conveniente indagar sobre el grado de
formalizacion de los titulos.

a) Tipo de titulos

Las estimaciones sobre el estatus legal de las 188 parcelas de tierra que los productores de la
muestra poseen en calidad de propietarios se presenta en el cuadro 14.

Cuadro 14

EL SALVADOR: GRADO DE FORMALIZACION DE LA
PROPIEDAD POR REGIONES GEOGRAFICAS

(En porcentajes)

Regiones geogréficas Promedio
Grado de formalizacion .
nacional
| 1l 1 \Y
Titulo registrado 78.7 51.6 58.7 76.7 67.6
Titulo pro indiviso 7.1 0.0 3.4 4.7 4.2
Titulo en tramite 7.1 38.7 8.6 7.0 12.8
Titulo provisional 0.0 0.0 10.3 0.0 3.2
Sin titulo ni tramite 7.1 9.7 19.0 11.6 12.2
Porcentaje 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0

Fuente: CEPAL, Encuesta socioeconémica a productores rurales, 1998.

En El Salvador, la estrechez territorial permite un mayor control sobre la posesion y dominio
de la tierra, caracteristica confirmada por los resultados del estudio. Asi, 67.6% de las parcelas
revelan una tenencia formal porque poseen titulos registrados, y 4.2% ostentan titulo pro indiviso.

El grado de precariedad en la posesion de la tierra se estima, segun su orden de importancia,
mediante las categorias siguientes: titulos en tramite, titulos provisionales y parcelas sin titulo. En
el primer caso se encuentra 12.8% de las transacciones, que estan respaldadas por un documento
notarial pero por diversas razones no han sido inscritas, y ello representa una dificultad para ejercer
el pleno dominio de la tierra. Los titulos provisionales representan 3.2% de las parcelas en
propiedad. Se trata de productores beneficiados por el proceso de la reforma agraria. Esta forma
juridica se utilizo para agilizar la adjudicacion.

Las fincas sin titulo ni tramite (12.2%) representan la categoria que define mejor la
propiedad informal de la tierra en El Salvador, y en ella se acenttan los problemas de la falta de
seguridad en la tenencia. En las dos Ultimas categorias se hace imprescindible acometer una accion
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mas dindmica de la Oficina de Catastro y el Centro Nacional de Registro de la Propiedad a fin de
garantizar el derecho a la propiedad y la seguridad juridica.

Por regiones se aprecia que el mayor porcentaje de parcelas con titulos registrados se
localiza en la zona | (78.7%) y en la IV (76.7%). En las regiones Il y 1l se encontrd un porcentaje
menor de parcelas con titulos registrados y un mayor nimero de parcelas sin titulo o en tramite.

La mayoria de los titulos en tramite se detectaron en la region Il (38.7%). Ahora bien, valga
considerar que la Oficina Central de Registro de la Propiedad ubicada en el departamento de San
Salvador, es la que recibe mayor demanda de inscripciones de inmuebles, sobre todo por el alto
indice de parcelaciones con fines urbanisticos, lo que se revierte en extrema lentitud de los tramites
de inscripcidn, en especial de los inmuebles rurales, pese a que dicha entidad ha tenido como apoyo
un Programa de Titulacién Masiva por medio del Instituto Libertad y Progreso.

Las regiones con mayores indices de informalidad en la posesion de la tierra son la Il y la IV
(19% y 11.6%, respectivamente).

b) Problemas relacionados con la falta de titulos registrados

Las parcelas sin documentacion ni titulos, consideradas en este estudio como la propiedad
informal, representan el 12.2% del total de las propiedades. La mayoria de los productores que
estan en esa situacidn, coincidieron en sefalar que enfrentan limitaciones en cuanto a la venta, la
hipoteca y el acceso a préstamos bancarios. Otro grupo manifestd que estaba imposibilitado de
realizar contratos de arrendamiento y los productores no se sentian animados a emprender
inversiones en sus propiedades, lo que restringe aun mas la oferta de empleo en el sector rural.

Los productores con titulos provisionales constituyen unicamente 3.2% del total de parcelas
en propiedad y enfrentan problemas similares a quienes no poseen titulos, puesto que 83% de ellos
expresd la imposibilidad de efectuar transacciones de venta. Con todo, su mayor preocupacion se
centra en que no pueden acceder a los préstamos bancarios ni hipotecar sus inmuebles, confirmado
en 100% de los casos.

En cuanto a los productores que poseen titulos pro indiviso, los problemas identificados se
relacionan con el acceso al crédito bancario y la incapacidad de utilizar los inmuebles como
garantia hipotecaria en 75% de los casos.

c) Costos y beneficios del programa de saneamiento

Por lo que se refiere a las dificultades en la titulacion de las propiedades, las dos razones
principales mencionadas por los propietarios fueron el costo de dicho tramite (43.5% que
representa 56.6% de la superficie sin titulo) y el desconocimiento del tramite legal (30.4% de los
casos, equivalente a 12.8% de superficie con posesion informal).

A fin de estimar la magnitud de los problemas relacionados con la propiedad informal, se
relaciond la forma de adquisicion de las parcelas con las razones por las cuales no poseen titulos.
Los resultados muestran que 47% de las parcelas se adquirieron mediante compra libre, 43.5% por
herencia familiar y 8.7% por el proceso de reforma agraria.
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Grafico 4

PORCENTAJE DE PARCELAS Y SUPERFICIE EN PROPIEDAD SIN TITULO
NI TRAMITE, SEGUN RAZONES POR LAS CUALES NO SE HA REALIZADO

(En porcentajes)
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Fuente: CEPAL, Encuesta socioeconémica a productores rurales, 1998.

En el 60% de las parcelas obtenidas por herencia familiar se expresé que no se habian
titulado por el costo elevado de los tramites; en cuanto a las parcelas adquiridas por compra directa,
en el 57.1% de los casos se adujo como razén principal el desconocimiento del tramite.

El 12.3% de los productores propietarios no tienen titulo ni han iniciado tramite y el 7.4%
tiene titulos precarios, como provisionales pro indiviso; por lo tanto, la magnitud de la propiedad
informal es de 19.7%.

Esta informacion se compara con la Encuesta de Hogares de Propésitos Multiples, en la cual
hay un total de 194 416 productores, de los que 83 988 son propietarios y 16 530 se encuentran en
posesion informal (19.7%).

Utilizando los indicadores antes descritos respecto de los tramites de escrituracion y registro,
se estima que los costos de un programa de legalizacién de propiedades informales podrian
ascender a 11.4 millones de dolares.

Los beneficios de un programa de esta naturaleza consistirian en la incorporacion de un total
de 186 789 manzanas con disponibilidad de garantias para el acceso a servicios financieros, asi
como la ampliacion de las posibilidades de participacion en el mercado de tierras, sin las
limitaciones que derivan de la falta de titulos registrados.
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V. Impacto social de la
liberalizacidon del mercado
de tierras

En los capitulos precedentes se han analizado las variables
socioecondmicas que caracterizan a la poblacién rural en El Salvador
incluida en el estudio y su modo de participacion en las transacciones
de mercado de tierras. Asimismo, se examino el marco legal y el
funcionamiento de la estructura institucional en el que opera el
mercado en cuanto a facilitar, restringir o garantizar los derechos de
propiedad sobre la tierra.

En el presente capitulo se estudian los efectos sociales
derivados del libre mercado, con énfasis en el segmento mas
vulnerable de la poblacion, es decir, los pequefios productores rurales.
Sobre la base de los resultados obtenidos y de la elaboracion de
escenarios posibles, se derivan los riesgos de un eventual ambiente de
inestabilidad social y se plantean medidas estratégicas —citando
ejemplos reales— tendientes a posibilitar la distension.

1. Marco de referencia

La informacidn contenida en el capitulo dedicado a las reformas
institucionales y legales de la Gltima década, permite advertir que en
El Salvador existen las bases juridicas para un sistema de libre
mercado de tierras. No obstante, ain se detectan distorsiones
econdmicas y sociales que indican la necesidad de establecer reglas
claras para alcanzar su ordenamiento eficaz.
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En efecto, muchas de las medidas estatales dictadas en 1980 han sido abolidas y otras han
experimentado reformas; a partir de 1989 el proceso se inicid con la liberalizacion del comercio
exterior y la privatizacion de la banca.

La politica macroeconémica y las medidas de estabilizacion social se han orientado a
minimizar la intervencién del Estado y a posibilitar la mayor participacion de los agentes
econdémicos en el libre juego de las fuerzas del mercado. Esto lleva implicito alcanzar mayor
eficiencia en las instituciones publicas y estimular la competitividad de la empresa privada. En tal
sentido, recientemente se procedi6 a la venta de la Administracion Nacional de
Telecomunicaciones (ANTEL), la privatizacion del sistema de pensiones mediante la creacién de
las Administradoras de Fondos de Pensiones (AFP) y el traspaso en venta de las distribuidoras de
energia eléctrica a la empresa privada.

Adicionalmente, en el marco de la modernizacion y reconversion institucional, el Estado ha
implantado medidas tendientes a facilitar el proceso, como la transformacion de las instituciones
encargadas del catastro y de registro de la propiedad para garantizar la seguridad juridica de la
tierra, la innovacién del sistema tributario para facilitar la transformacion empresarial de informal a
formal y mejorar la captacion de ingresos del erario publico; asi como el respaldo a las actividades
bursatiles en busca de una mayor transparencia en el mercado de bienes y capitales.

Por lo que se refiere al sector rural, éste no ha sido la excepcién y, tal como se expuso
anteriormente, los organismos publicos creados en apoyo a la reforma agraria han desaparecido o
estan en vias de extincion; tal es el caso de la FINATA, el Banco de Tierras y el ISTA. Subsiste el
Departamento de Asociaciones Agropecuarias (DAA), adscrito al MAG, encargado del registro y
control de las asociaciones cooperativas agropecuarias.

Entre otras medidas de privatizacion impulsadas en el agro, se tienen las siguientes:

» Se vendieron o se dieron en comodato varios centros de acopio del antiguo Instituto
Regulador de Abastecimientos (IRA), y los restantes estan en proceso de venta.

» Esta por finalizar el proceso de privatizacion de los ingenios azucareros estatales.
» Se elimind la venta de insumos agricolas del Banco de Fomento Agropecuario.

* Se han iniciado gestiones para transferir los cuatro distritos de riego a las
correspondientes asociaciones de regantes.

e Se ha firmado un convenio para la administracion de la Escuela Nacional de
Agricultura entre el Gobierno de El Salvador y la Fundacion para el Desarrollo
Agropecuario (FUNDAGRO).

* Se ha arrendado una fabrica estatal de produccion de alcohol a un grupo de
inversionistas, como paso previo a su venta final.

Pese a las medidas adoptadas, los resultados no han impactado positivamente a la mayoria de
la poblacion. Un documento publicado por el Comité de Desarrollo Rural, una organizacion que
aglutina a representantes de varios organismos nacionales e internacionales de desarrollo, los
resume asi: “En EIl Salvador el crecimiento econdémico de los sectores ha sido desigual y la
distribucion de los beneficios de ese crecimiento no ha sido equitativa, con lo cual el impacto sobre
la reduccion de la pobreza ha sido limitado” (Comité de Desarrollo Rural, 1998).
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2. Actores agropecuarios en el libre mercado

El principal aspecto a tomar en cuenta en el funcionamiento del libre mercado es la
condicion socioecondmica de los actores agropecuarios, en funcion de que sean grandes, medianos
0 pequefios productores, ubicacion que esta determinada por la posesion de recursos, el manejo de
negocios, las habilidades técnicas, el nivel de asociatividad y su posicionamiento en el mercado.

Lo anterior implica considerar la ecuacion entre la eficacia econdémica (rentabilidad,
competitividad) y la eficacia social (equidad, democracia empresarial). La eficacia econémica le
resulta dificil de lograr al pequefio productor rural, condicion que lo convierte en un sujeto
importante en los esfuerzos por alcanzar el ideal de equidad en el funcionamiento del mercado.

Al respecto, es oportuno mencionar algunos hechos ocurridos en El Salvador que inciden en
las distorsiones del libre mercado y que contradicen la competencia leal que deberia prevalecer.

Asi, la importacion de arroz de paises del area centroamericana ha propiciado practicas de
competencia desleal (triangulacion), sin que ello se traduzca en una rebaja de precio al consumidor.
Por otra parte, el lanzamiento al mercado de productos agropecuarios donados (en el caso de los
damnificados por la tormenta tropical Mitch), ha provocado efectos negativos en los productores
locales. Asimismo, se advierte falta de coherencia entre las politicas macroeconémicas y las
politicas disefiadas para el sector agropecuario, por ejemplo, entre las politicas de libre comercio y
la virtual ausencia de politicas sectoriales tendientes a una reactivacion del agro.

3. El mercado detierras y los productores rurales

Segun los principios que rigen el libre mercado, se afirma que todos los actores
agropecuarios pueden acceder al recurso tierra. Sin embargo, tal aseveracion no tiene validez en la
realidad del productor rural pobre, por las condiciones socioecondémicas que determinan su
posicidn desventajosa en el sistema de mercado.

a) Posibilidad de acceso al mercado de tierras

El tema del mercado de tierras para los productores rurales pobres merece analizarse con un
enfoque integral, en razén de que constituye sélo un elemento de un problema global en el que
interactlan otros factores como disponibilidad y acceso a bienes, crédito, servicios, tecnhologia,
mano de obra, y otros.

Los actores mas pobres de la produccién primaria se desenvuelven en un circulo vicioso: no
pueden incorporarse al mercado porque no tienen ganancias, y no las tienen porque no producen
para el mercado; por lo tanto, no pueden capitalizarse e invertir en activos para la produccién, lo
cual no les permite competir en el mercado, reproduciendo de esta manera sus condiciones de
pobreza. Esta situacion determina su forma de participacion en las operaciones de compraventa y
arriendo de la tierra.

Las respuestas de los entrevistados en la encuesta a los productores rurales relativas a las
limitaciones que enfrentan para participar activamente en el mercado de tierras, aparecen en el
cuadro 15.

49



La participacion de pequefios productores en el mercado de tierras rurales en El Salvador

Cuadro 15

EL SALVADOR: LIMITACIONES PARA LA COMPRAVENTA
Y ARRENDAMIENTO DE TIERRAS

(En porcentajes)

Limitaciones Compraventa Arriendo

Precio alto de la tierra 16.2 16.2
Falta o escasez de dinero 17.6 16.2
Escasez de tierra 26.5 28.0
No les gusta vender 14.7

No les gusta alquilar 16.2
Otras 22.0 17.6
No sabe, no responde 3.0 5.8
Total 100.0 100.0

Fuente: CEPAL. Encuesta socioeconémica a productores rurales, 1998.

Los porcentajes observados guardan un peso casi homogéneo entre si; es decir, todos los
factores considerados confluyen en la situacién precaria en torno a las operaciones mercantiles
relacionadas con la posesion o adquisicion del recurso tierra. Las respuestas denominadas “no le
gusta vender” y “no le gusta alquilar” expresan el apego a la tierra, su bien mas preciado como
medio para obtener ingresos, o por la seguridad de procurar su sustento diario. En ese grupo de la
poblacion la oferta y la demanda estan comprimidas debido al bajo nivel econémico.

Es importante comentar la respuesta denominada “otras”, que en general se vincula con
causas de caracter extraecondmico imperantes en el medio rural, como la inseguridad ciudadana, o
la dificultad de los productores rurales para realizar los tramites formales o juridicos de la
transaccion y, peor adn, el desconocimiento de éstos.

El estudio revela que la superficie promedio por productor es de 6.3 manzanas (4.4
hectareas) y por parcela es de 5.5 manzanas (3.9 hectareas). Por otra parte, 87% de las propiedades
rurales tiene una extensién menor a las tres hectareas y representan solamente 25% del area bajo
produccion agricola.

Como resultado de los bajos ingresos obtenidos por el tamafio reducido de las parcelas y los
incipientes niveles de inversién, los pequefios productores se ven obligados a emplearse en trabajos
temporales para complementar su ingreso.

Al respecto, cabe mencionar que las remesas familiares provenientes del exterior, tienen
impacto en la economia rural. En el estudio se determiné que dos de cada diez productores reciben
este tipo de ayuda, lo cual contribuyé al ingreso y consumo familiar; raras veces se destinan a la
compra de activos agropecuarios. Por otro lado, la disponibilidad de tales ingresos a veces
desincentiva la oferta de mano de obra y repercute en su escasez estacional.

De acuerdo con el estudio nacional de hogares, los hogares rurales en situacién de pobreza
suman entre 45% y 65% del total. Los pobres rurales tienen menor acceso a los servicios basicos.
En 1996, 34.3% de la poblacién rural mayor de 10 afios era analfabeta (33% hombres y 37%
mujeres), frente al 12.5% de la poblacion urbana. Mediante la investigacién se corroboré que
44.1% de los productores entrevistados no habian cursado estudios.

Agréguese a lo anterior el estancamiento productivo del sector agropecuario, la caida de los
precios del café en los mercados internacionales y la eliminacion del cultivo de algodén; en
consecuencia, las oportunidades de empleo temporal y permanente en los Gltimos afios se han
restringido.

El segmento de pequefios productores enfrenta limitaciones para integrarse y acceder a los
mercados. La obtencion de los recursos financieros se ve obstaculizado por la falta de garantia
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hipotecaria, la inseguridad en la tenencia de la tierra y la escasez de lineas blandas de crédito. Los
pequefios productores agropecuarios han tenido escaso acceso a la tecnologia apropiada,
capacitacién y asistencia técnica; la consecuencia de esa discriminacion se ve en la existencia de
préacticas culturales en suelos fragiles y con métodos de labranza inapropiados.

Por otra parte, el hecho de que el pequefio productor tenga escasa disponibilidad vy
restringido acceso a tecnologias modernas frena el incremento de la productividad y la
diversificacidn agropecuaria. La organizacion y el funcionamiento del sistema actual de generacién
y transferencia de tecnologia no permite brindar al productor un servicio de calidad. La estrategia
metodologica y conceptual de las instituciones y organizaciones dedicadas a proporcionar servicios
de extension, es decir, asistencia técnica para la produccion agropecuaria, es insuficiente y se
concentra en productos tradicionales.

El enfoque de la extension estatal se ha orientado principalmente a la mejora del manejo de
cultivos de subsistencia, como los granos basicos (maiz, frijol, arroz y maicillo), sin mayor
atencion a otros productos de mayor potencial de mercado y de mas alto valor. Ha privado un
enfoque exclusivamente productivo, dejando de lado una vision de negocios agricolas gque incluya
la gestién empresarial y la promocién de la asociatividad que conlleve establecer enlaces con otros
actores de la cadena productiva y, en general, su articulacion al mercado formal.

b) Situacion de mujeres y jovenes en el acceso a la tierra

La situacion de la mujer productora rural es desventajosa respecto del varén, ya que
solamente 8.5% emprende actividades agropecuarias. Histéricamente, la mujer ha estado relegada a
funciones reproductivas (crianza de hijos, tareas domésticas y otras labores afines) y aunque
participa en el proceso productivo, no se la considera en la toma de decisiones. En el mercado de
tierras es discriminada por ser mujer, se le atribuye inexperiencia en el manejo de las labores
agricolas y no genera confianza para negociar con ella.

Sin embargo, vale destacar que en la presente década los proyectos de combate a la pobreza
rural que el gobierno ha ejecutado, en especial los financiados por el Fondo Internacional de
Desarrollo Agricola (FIDA), incluyen entre sus componentes uno dedicado a la participacion
femenina (enfoque de género), de modo que se capacita a la poblacidn rural para que el trato a la
mujer productora sea equitativo; no obstante, cabe reconocer que son casos excepcionales aquellos
grupos de mujeres que se hacen acreedores a ese reconocimiento. Sin embargo, seria deseable que
el acceso a las oportunidades fuera equitativo, sobre todo para la mujer rural, que es la mas
afectada por el conjunto de factores que generan la marginacién en el campo.

Es importante mencionar que en los Acuerdos de Paz el gobierno adquirié el compromiso de
presentar, un afio mas tarde, un proyecto de ley para formular un nuevo cédigo agrario. El proyecto
de ley fue girado a la Asamblea Legislativa por el Ministerio de Justicia en 1993, sin que haya sido
tratado como iniciativa. Luego se envié a una comisién para su reelaboracion, lo que ain esta
pendiente. En el anteproyecto del cddigo agrario, se encuentran tres disposiciones en la seccion
referente a la empresa agraria familiar que favorecen a las mujeres:

* El Articulo 26 propuesto dice que cuando un miembro de un grupo familiar celebra
un contrato agrario, se entiende que todo el grupo familiar se beneficiara de él,
aunque la propiedad solo figure a nombre de uno o varios miembros de la familia;

* El Articulo 27 estipula que cuando se celebre un contrato para la adjudicacion
individual de tierra, el titulo figurard a nombre de ambos conyuges o compafieros; de
lo contrario, se otorgara a nombre de quien tenga la responsabilidad del
mantenimiento del hogar;
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» El Articulo 29 estipula que en caso de disolucion de los lazos maritales, o de
abandono por parte de quien figura en un contrato de arrendamiento o en la
adjudicacion de tierras, esto no debe penalizar los derechos otorgados por este
c6digo a los miembros de la unidad familiar.

Lo anterior indica que existe interés para que la tierra adjudicada bajo la reforma agraria se
titule conjuntamente entre hombre y mujer, lo que representa un paso muy importante a favor de la
equidad de género. Si este lenguaje se incluye en el cédigo agrario definitivo, ElI Salvador se
sumaria a Nicaragua, Costa Rica y Colombia como los paises con disposiciones para la titulacion
conjunta de adjudicaciones estatales de tierra.

Un aspecto importante es que se percibe cierto avance en los esfuerzos por disminuir la
marginacién tradicional de la mujer en el acceso a la tierra. En efecto, los problemas de
discriminacién no parecen ser tan generalizados, por 1o menos en las transacciones de compraventa.
De los productores entrevistados, 92% no identificé problemas con relacidén a obstaculos de las
mujeres para su participacion en el mercado de tierras. Este resultado es comprensible ya que en las
transacciones de compra es determinante la capacidad de pago de las personas, mas que los
aspectos de género. No obstante, la proporcidn de productores que logro identificar problemas (8%
para las mujeres y 7.8% para los jovenes), los relacionan con el arrendamiento, lo cual se explica
porgue a diferencia de las operaciones de compra, el arrendamiento implica una relacién productor-
arrendatario durante la vigencia del tiempo que esta en uso la tierra.

Cuadro 16

EL SALVADOR: PROBLEMAS QUE ENFRENTAN MUJERES Y
JOVENES PARA PARTICIPAR EN EL MERCADO DE TIERRAS

(En porcentajes)

Opinidn de los productores/as
Problema entrevistados
Situacion de la Situacion de los
mujer jévenes

Discriminacion femenina 31.4

Presunta inexperiencia 28.6 26.5
Desconfianza para negociar 22.9 20.6
Carencia de recursos econdmicos 14.7
Preferencia por adultos mayores 17.6
Presunta irresponsabilidad 8.8

No responden 8.6 5.9
Otros 8.6 5.9
Entrevistados que identifican problema 8.0 7.8
Entrevistados que no identifican problema 92.0 92.2

Fuente: CEPAL, Encuesta socioeconémica a productores rurales, 1998.

i) Limitantes para la mujer segun la opinion de los productores. Los resultados de la
encuesta muestran que los problemas mas frecuentes que enfrentan las mujeres al intentar adquirir
tierras con vocacion agropecuaria mediante operaciones de arrendamiento, es la discriminacion que
sufren por parte de los propietarios.

De igual forma, las mujeres tienen que superar otros escollos, entre ellos, su propia
inexperiencia para lograr mejor precio de la tierra de acuerdo con la calidad del suelo y la
desconfianza que prevalece entre los propietarios respecto de su competencia productiva, que
pondria en riesgo, segin éstos, su capacidad econdémica para cumplir con los compromisos
inherentes a la transaccion.
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El 31.4% de los entrevistados que identificaron problemas coinciden en gue el simple hecho
de que el productor sea mujer dificulta la transaccién. Asimismo, 28.6% considera que las mujeres
son inexpertas para desarrollar actividades agropecuarias y 22.9% desconfia negociar con ellas,
quizas por las mismas razones antes expuestas.

ii) Limitantes para los jovenes segun la opinion de los productores. De forma anéloga, los
propietarios encontraron dificultad en definir e identificar los obstaculos que enfrentan los
productores jovenes para el acceso al mercado de tierras, ya que 92.2% de los entrevistados
aseguraron que no perciben problemas.

Entre aquellos que si ven dificultades para que los jovenes tengan acceso a tierras, 47.1%
menciona la inexperiencia y la desconfianza de los productores rurales de realizar tratos con ellos;
20.6% prefiere negociar con adultos mayores y 14.7% se refirio a la falta de recursos econdmicos
como garantia de cumplimiento de los compromisos.

iii)Propuestas de solucion a las limitantes. También se les consulté a los productores
rurales que habian identificado algin impedimento en la transaccion de tierra con mujeres y
jovenes, cudles serian las posibles alternativas de solucién para vencer los obstaculos identificados.
En primer lugar, los productores opinan gque la mejor manera de contribuir a mejorar la situacion de
las mujeres es la utilizacion de métodos indirectos para adquirir tierra en propiedad; por ejemplo,
un familiar hombre podria fungir de “prestanombre”, o bien, que al arrendar tierra la mujer contrate
mano de obra con experiencia para trabajarla.

Pese a la buena intencion manifestada por los productores, ambas opciones se vuelven
insostenibles porque, ademas de reflejar la discriminacion que las origina, inducen a que las
mujeres no dispongan de seguridad juridica alguna al realizar sus transacciones.

Cuadro 17

EL SALVADOR: PROPUESTAS PARA SUPERAR PROBLEMAS
DE MUJERES Y JOVENES EN EL ACCESO A LA TIERRA

(En porcentajes)

Opinion de los productores(as)
Propuesta entrevistados
P Situacion de las Situacion de los
mujeres jévenes

Sin solucion 38.2 8.8
Contratar trabajadores 14.7

Ensefarles a trabajar 11.8 235
Concientizar al vendedor 114 5.9

No sugiere 19.3 20.6
Esperar que madure 35.3
Otros 5.9 5.9
Entrevistados que identifican problema 8.0 7.8

Fuente: CEPAL, Encuesta socioeconémica a productores rurales, 1998.
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Un grupo de productores rurales recomendo, por ejemplo, que se capacite a las mujeres en
técnicas agropecuarias para que obtengan mejores resultados productivos. Pero casi la quinta parte
de los entrevistados que identificaron dificultades, se abstuvieron de emitir su opinion respecto de
soluciones. Por otra parte, los productores rurales que identificaron problemas para los jovenes
sugirieron que se debe esperar a que éstos maduren y, ademas, se les ensefie a trabajar.

Los productores rurales entrevistados admitieron la necesidad de que los propietarios de
tierra con vocacion agropecuaria tomen conciencia de que tanto a las mujeres como a los jovenes
hay que darles la oportunidad para que adquieran tierra y asi aprovechar su fuerza y voluntad de
trabajo.

4. Grupos sociales afectados y efectos de la liberalizacion del
mercado de tierras

Los hechos evidencian que el proceso de liberalizacion del mercado de tierras podria afectar
negativamente a los pequefios productores, en especial a los pobres sin tierra, a los arrendatarios e
inclusive a los beneficiarios de los programas de reparto de tierra.

En el caso de las empresas cooperativas de la reforma agraria, el modelo de asociacion no ha
logrado promover el desarrollo de principios empresariales, la inversion, ni la capitalizacion.
Ademas, el socio cooperativista no siempre se ha apropiado del concepto ni del sentido de
pertenencia hacia la unidad productiva como una empresa. Al no sentirse propietario, pierde todo
incentivo para hacerla crecer con su trabajo.

Por otra parte, como consecuencia del Decreto 747, que permitia optar por cuatro
modalidades de tenencia en las cooperativas de la primera fase de la reforma agraria, muchas
fueron parceladas, lo que acarre6 otros problemas, como la venta de los derechos de propiedad de
los beneficiarios, quienes se convirtieron en jornaleros y peones.

La nueva situacion encuentra a los pequefios y medianos productores incapacitados para
ejercer una gestion empresarial exitosa en los predios. Siendo este sector tan importante para la
seguridad alimentaria del pais y una fuerza potencial para incrementar las exportaciones
agropecuarias en base a nuevos cultivos mas dindmicos en el mercado internacional, se requieren
politicas y programas, por parte del sector publico, que generen condiciones para la participacion
activa de estos estratos de productores en la reactivacion del agro salvadorefio.

Estrategias adecuadas a una nueva vision de la agricultura como parte sustancial del sistema
econdémico nacional deberan establecer articulaciones con la agroindustria, los servicios, el
comercio y otros sectores, lo que redundaria en la elevacion del empleo, tanto urbano como rural.

Ello evitaria que el éxodo de la poblacion rural excedente a las zonas urbanas signifique su
dedicacion a actividades de baja productividad y bajos ingresos en el sector informal, o en el peor
de los casos, el incremento de la marginalidad y la delincuencia. Es decir, se evitarian fendbmenos
de alto costo social, que podrian evitarse con politicas que reactiven el sector rural.

Se puede decir que es débil la institucionalidad y el marco regulador para la libre
competencia en EI Salvador y el agro no es la excepcidn, pues no existen las condiciones basicas
para que se desarrolle el mercado agropecuario y rural.

Todavia se carece de un marco institucional eficaz para la ejecucidn de las leyes (recuérdese
que el Cddigo Agrario ain no ha sido aprobado), hay poca conciencia ciudadana y limitada
participacion de la sociedad civil demandante de sus derechos. No existen tribunales agrarios ni
instancias para resolver problemas de tipo legal en areas rurales ni mecanismos para resolucién de
controversias en el ambito local.
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En la economia, la comercializacién estd concentrada en pocas empresas. Dominan las
practicas de acuerdo o concertacion de precios, de distribucidn exclusiva de insumos, de asignacion
de territorios, entre otras; y ello perjudica al consumidor, que compra productos caros.

Al eliminar las restricciones para construir un mercado de tierras regularizado y liberalizado,
se mejorarian y reducirian los costos de las transacciones de venta y de arrendamiento de tierras.
Ahora bien, ello exige contar con sistemas de arrendamiento de largo plazo y de financiamiento
para la compraventa de propiedades para usos productivos agricolas e industriales en zonas rurales,
asi como implantar otras medidas, en especial, la aplicacion de instrumentos que compensen
practicas de comercio desleal y las distorsiones de los mercados internacionales de los productos
agropecuarios.

Una politica para regular y liberar el mercado de tierra se debe ejecutar en paralelo a otras
medidas clave, por ejemplo, la aplicacion de politicas diferenciadas, considerando la
heterogeneidad de los productores agropecuarios y de las actividades econdmicas de la poblacion
rural. Se trata de la reactivacion del agro con todas sus medidas fundamentales (modernizacion,
financiamiento, etc.), para incrementar el crecimiento de las actividades propias y el nivel de
inversion en areas rurales; como consecuencia, se ampliarian significativamente las oportunidades
de empleo productivo y bien remunerado para la poblacion rural.

Un mercado de tierras libre por si solo no puede generar resultados satisfactorios. En paginas
anteriores ya se ha hablado respecto de las masas de poblacion que podrian quedar desocupadas por
no tener opcién de ubicarse en otras actividades econémicas. Es necesario contar con mecanismos
gue promuevan el aumento de la capacidad administrativa y gerencial de los productores
agropecuarios y de los pequefios y medianos empresarios rurales, principalmente por medio del
esfuerzo en la formacidn de los agricultores con enfoque de negocios agricolas.
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V. Conclusionesy
recomendaciones

Las principales conclusiones del trabajo se enumeran a
continuacion:

e El pequefio productor, segin la caracterizacion
socioecondmica que reflejan los indicadores investigados, presenta
bajos niveles de educacion formal y alta dependencia de los ingresos
generados mediante el trabajo agricola por cuenta propia en unidades
de produccion que en su mayoria no alcanzan a absorber la mano de
obra disponible en el nacleo familiar.

» La escasa rentabilidad de las labores agropecuarias del
productor agropecuario rural y de la unidad productiva que administra,
depende de una amplia diversidad de factores. Primero, el bajo nivel
educacional, el uso de tierras de poca calidad, que en opinién de ellos
no concuerdan con el costo de compra o arrendamiento. Segundo,
escasa dotacion de equipo bésico y ausencia casi total de los activos
fijos y maquinaria agropecuaria, que guardan una correlacién alta con
la baja productividad y rentabilidad del sector. Tercero, poca cobertura
del sistema financiero, que mantiene sistemas de calificacion con
requisitos de acceso al crédito muy dificiles de cumplir por parte de
los productores. Tanto los requisitos como las condiciones en las que
se aprueban los créditos, han generado desinterés para ser solicitantes
de asistencia financiera, aun en los casos de productores con garantias
hipotecarias.
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. La magra rentabilidad de las actividades productivas agropecuarias, la ausencia de
incentivos, de financiamiento y de insumos baratos, asi como los precios bajos de los productos en
el mercado, constituyen obstaculos para participar activamente en el mercado de tierras.

. Las condiciones antes descritas, en las que desarrolla la gestion empresarial el
productor agropecuario rural, lo tornan muy vulnerable a los riesgos de la actividad agricola. Es
habitual entonces que, de formar parte de la baja proporcion de hogares que han superado la
pobreza, pase a la amplia proporcion de personas gue se mantienen en condicion de pobres en el
area rural del pais, aspecto ampliamente observado a raiz de las adversas condiciones climaticas
prevalecientes durante el periodo de recoleccion de datos de la encuesta, cuando los pobres se
incrementaron significativamente en comparacion con las estimaciones reflejadas por encuestas de
otras fuentes.

. La evolucién del mercado de tierras con vocacién agropecuaria, por su parte, ha sido
afectada no s6lo por la situacién social prevaleciente en el area rural, sino también por el impacto
de la aplicacién de medidas de politica econdémica que determinaron distorsiones considerables en
el tipo, cantidades y precios de la oferta y demanda de tierras agricolas. La propiedad de la tierra,
en un 15% de las parcelas registradas por el estudio, se ha obtenido por asignacion de la reforma
agraria o transferencia de tierras (no se incluyen las explotaciones trabajadas en forma colectiva),
en las que el precio no se estableci6 en condiciones de oferta y demanda, mientras que en un 18%
el acceso obedecid a una herencia.

. El mercado de tierras en El Salvador enfrenta restricciones de todo tipo, desde el
marco legal vigente, pasando por trdmites burocraticos y atrasos administrativos en el registro de la
propiedad, hasta la falta de seguridad ciudadana.

. El precio pagado por manzana de tierra es similar si se acuerda en un ambiente de
libre negociacion, como en el caso de la compra directa entre propietarios y compradores, y
mediante el Programa de Transferencia de Tierras, el cual establecio valores de acuerdo con el
precio de mercado. El estudio demuestra que la distorsion mayor en los precios obedeci6 a los
decretos que regularon el proceso de reforma agraria, en que prevalecié el menor precio pagado por
unidad de superficie.

. Se demostré que las mujeres y los jovenes no tienen impedimentos insuperables para
adquirir tierra en propiedad o arrendada, siempre y cuando gocen de la disponibilidad econémica;
no obstante, se considera que tanto las mujeres como los jovenes enfrentan algun tipo de obstaculo,
por efecto de conductas culturales.

. La inversion puablica en la reforma agraria ha brindado beneficios desde la
perspectiva de estabilidad sociopolitica; sin embargo, sus efectos son poco satisfactorios en
términos de elevar los niveles de vida o la produccién agricola.

. Los precios de la tierra con vocacion agropecuaria han experimentado una tendencia
al alza por la presién que ejerce la demanda de este recurso para otros usos de mayor rentabilidad.

. La demanda de tierra, principalmente para los rubros agricolas categorizados de
subsistencia, muestra una tendencia creciente, cuyo resultado es una sobreexplotacion de tierras
marginales que gradualmente pierden capacidad productiva. Por otra parte, los inmuebles de la
reforma agraria y de otros propietarios presentan cierto grado de subutilizacién.

. La situacion en que se encuentran los pequefios productores no les permite
reaccionar de acuerdo con un comportamiento econdémico racional y eficiente. Asi, aun cuando los
rendimientos de su actividad productiva caen por debajo del ingreso de oportunidad, ellos
contindan cultivando.
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. La legislacién agraria reciente aporta una normativa moderna y actualizada, en
especial el Decreto Legislativo 719 y el Decreto Ejecutivo 124, que innovan en la facultad de
disposiciéon y oportunidad de vender los inmuebles propiedad de las asociaciones cooperativas,
cuando lo estimen conveniente, a favor de particulares mediante la subasta publica no judicial. Al
mismo tiempo, la venta o transferencia de tierras estd protegida por un procedimiento de
intervencion estatal, con el interés de proporcionar transparencia al proceso, que en algunos casos
traba el proceso de venta y desalienta a los compradores.

. Existe apertura y voluntad politica para que los propietarios de tierras rurales
efectlen cambios de sistemas de organizacion y explotacidn asociativa. Se pretende garantizar la
libertad de opcidn a las diferentes formas de propiedad de la tierra, ya sea individual o asociativa;
de hecho la ley respectiva dedica un capitulo exclusivo al sistema asociativo de participacion real.
A la vez, los contratos de arrendamiento no tienen limitantes, excepto para las cooperativas, en
cuyo caso la duracion no puede exceder de cinco afios.

. No existe duplicidad de funciones desde el punto de vista institucional, pero si una
cierta confusion cuando se trata del Registro Social de Inmuebles y el Registro de la Propiedad
Raiz e Hipotecas, que realizan inscripciones de actos o negocios relacionados con la venta de
tierras.

. El Centro Nacional de Registros mantiene bajo su autoridad los registros de la
propiedad raiz, registro social de inmuebles y el registro de comercio. El antiguo Registro de la
Propiedad Raiz e Hipotecas, esta trasladando sus registros por fincas y en forma paulatina al
Registro Social de Inmuebles, para que en un futuro cercano se convierta en un solo registro
inmobiliario.

. El proceso de modernizacién se estd aplicando por zonas; en la actualidad se esta
desarrollando en Ahuachapan, y en el mediano y largo plazo se proyecta hacerlo a nivel nacional.

. Las instalaciones, personal capacitado y el uso computarizado de la informacion
denotan el avance del proyecto de modernizacion, asi como la armonizacion y el interés en
confrontar los levantamientos registrados con la informacion llevada en los instrumentos publicos
notariales.

. En cuanto al tiempo de inscripcién de las transferencias de inmuebles, ésta ain es
lenta porque excede en algunos casos de seis meses. La informacién siempre es manejada por el
empleado del registro y obtenerla requiere de visitas periddicas.

. Con la politica macroeconémica actual se esta tendiendo a una economia de
servicios y consumo urbano, complementada por unos cuantos rubros industriales, a expensas del
estancamiento productivo del agro y una profundizacion de la pobreza rural. Por ende, es necesario
incrementar los niveles de gasto publico en servicios de apoyo a la produccién agropecuaria y de
inversion social y productiva.

. Existe inseguridad en los derechos de propiedad. No todos los poseedores de tierra
tienen titulos de propiedad y algunos los han registrado en forma inapropiada porque el registro y el
catastro, aunque estan en proceso de modernizacion, no prueban todavia total eficiencia en sus
funciones.

. La articulacion eficaz del mercado de tierras con el mercado global requiere una
estrategia de comunicacion hacia los actores que les permita un conocimiento mas amplio del
mercado.
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Recomendaciones
» Finalizar el proceso de formulacion y aprobacion del cédigo agrario.

» Agilizar la ejecucion del proyecto de modernizacion del registro de catastro a
nivel nacional.

» Es necesario agilizar la modernizacion del registro para simplificar los procedimientos y
reducir el tiempo que tardan los tramites; ademas, se deben realizar esfuerzos para bajar los costos
de transaccion. Al respecto, seria recomendable asumir una nueva estrategia de reduccién de los
costos que considerara la situacién economica de los pequefios productores, quienes se ven
obligados a dar prioridad a la satisfaccion de sus necesidades bésicas, antes de atender la legalidad
de posesion de los inmuebles.

» Se considera conveniente el establecimiento de otros mecanismos financieros adicionales
al sistema bancario tradicional, que faciliten a los pequefios productores la compraventa de tierra
agricola (por ejemplo, las entidades de intermediacién financiera).

* Se debe disefiar una politica orientada a promover el acceso a la tierra en todo el
territorio y un programa de desarrollo y perfeccionamiento de la capacidad de informacién que
brinde la transparencia necesaria en la evolucion de un mercado de tierras.

» Se debe estudiar la posibilidad de poner en vigencia un impuesto predial que desestimule
la subutilizacion y/o desuso del suelo, asi como disefiar mecanismos de incentivos fiscales que
estimulen el uso eficiente del recurso.

» Se impone la eliminacién de politicas que distorsionen el funcionamiento del libre
mercado de tierras; por ejemplo, la condonacion de deudas, como préctica reiterada. Habria que
crear las condiciones para el restablecimiento de la cultura de pago del crédito en las areas rurales.

* Un mejor registro y regulacion del sistema de arrendamiento, orientado a establecer
contratos y ampliar los plazos tradicionales, aunado a una participacién mas dinamica del sistema
financiero, abriria las posibilidades de incentivar la inversion y mejorar la rentabilidad del sector.

» Las transacciones del mercado de tierras que mas estan demandando y recibiendo apoyo
de las instituciones de crédito y registro son las destinadas a lotificaciones para vivienda; por lo
tanto, es necesario que a las transacciones para uso agropecuario se les preste la misma atencion.

» La reactivacion del sector agropecuario requiere del disefio e implementacion de
politicas que materialicen la voluntad por revertir la tendencia de contraccion declinante en la
mayoria de rubros agropecuarios. Ademas de la indispensable coherencia de politicas, tendria que
contemplarse el mejoramiento de los salarios rurales. Seria recomendable que se equipararan a los
salarios urbanos.

» Si el pequefio productor permanece inmerso en una economia informal o actuando en
forma aislada, carece de la fuerza suficiente para ser competitivo en un mercado cada vez mas
exigente. Es prioritario que en el corto plazo se le dote de las herramientas tecnolGgicas,
gerenciales y organizativas que posibiliten su integracion eficiente al mercado formal. Es
imprescindible incorporar el desarrollo empresarial en el ambito de las fincas y asociaciones,
fortaleciendo sus organizaciones de segundo y tercer nivel.

» Formular politicas a escala nacional de desarrollo rural que presten atencion especial a
las mujeres, de tal forma que éstas puedan ser plenamente beneficiarias y participes de los procesos
que se acometan.
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» Se requiere implementar medidas de politicas dirigidas a mejorar el rendimiento del
Banco de Fomento Agropecuario, para ampliar y facilitar el acceso de los servicios financieros a
los pequerios productores rurales, en especial a las mujeres jefas de hogar.
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